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BEGRUNDUNG

1  Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde BarBel sieht sich trotz mehrerer abgeschlossener und laufender Planvorhaben zur
Ausweisung von Wohnbauland weiterhin mit einer sehr hohen ortsteilbezogenen Nachfrage nach
Bauflachen fiir Ein- und Zweifamilienhdusern konfrontiert. Nachdem ein im Jahr 2016
planungsrechtlich gesichertes Gebiet in Elisabethfehn-West heute fast vollstdndig vermarktet
wurde, sollen neue Fldchen in Elisabethfehn-Siid erschlossen werden. Der Ortsteil verfligt liber eine
gute ortliche Infrastruktur; der Flachennutzungsplan weist langjahrig Wohnbauflachen fiir eine
potentielle Siedlungserweiterung aus. Eine dieser Flachen ist in gemeindlichem Besitz und soll nun
erschlossen werden, um der Nachfrage kurzfristig zu begegnen.

Zusatzlich sollen Flachen, in denen bislang lediglich eine AuBenbereichssatzung Wohnbebauung
ermoglicht, in geregeltes Planungsrecht (berfiihrt werden. Aus Sicht einer langfristigen
Gemeindeentwicklung sind schon heute ausreichende Mdglichkeiten zu beriicksichtigen, um weitere
rlickwartige Lagen erschlieBen zu kdnnen.

e3...
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Ziel Ziel ist die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete sowie der zugehorigen ErschlieBungsanlagen.
Aufgrund der Lage des Gebiets handelt es sich hierbei um eine neue verkehrstechnische ErschlieBung
des Plangebiets sowie Flichen fiir die Oberflichenentwiasserung (Regenriickhaltebecken in Form
einer 6ffentlichen Griinflache) sowie Gewasserrandstreifen (6ffentliche und private Griinflachen).

Zur Bebauung werden Vorgaben iber die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ), die Art der Bebauung
und die maximal zuldssigen Wohneinheiten getroffen. Entsprechend der im Umfeld bestehenden
Strukturen sowie der gemeindetypischen Nachfrage sollen Einfamilien- und Doppelhduser mit
maximal zwei Wohneinheiten entstehen.

Planerfordernis Fiir die Gberplante Flache liegt kein Bebauungsplan vor. Die Flachen entlang An der Hinterwieke

werden zwar von einer AuBenbereichssatzung erfasst, womit jedoch nicht die gleiche steuernde
Wirkung erreicht werden kann, wie mit einem Bebauungsplan. Zur Umsetzung der im
Flachennutzungsplan definierten Ziele einer geordneten Wohnbauentwicklung des Areals wird daher
ein Bebauungsplan aufgestellt.

2  Planungsgrundlagen

Aufstellungs- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarB3el hat am 17.04.2013 die Einleitung zur Aufstellung
beschluss des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Elisabethfehn-Siid" beschlossen.

Lage und GroBe Das Plangebiet liegt im Ortsteil Elisabethfehn-Siid und somit im siidwestlichen Gemeindegebiet.

Norddstlich verlduft die K 145 und parallel dazu der Elisabethfehnkanal, siiddstlich die K 299.

Abb. 1 Lage des Plangebiets innerhalb von BarfBel
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Quelle Kartenausschnitt: TK 25, LGLN 2019 '

Geltungsbereich Das Plangebiet umfasst eine GroBe von 50.260 m?.Der Geltungsbereich des Plangebiets ist wie folgt
begrenzt (alle Flurstiicke in der Flur 32, Gemarkung BarBel):

e Im Norden entlang der siidlichen bzw. der siiddstlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke Nr. 13
und 12/6;

e Im Nordosten entlang der siidwestlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 19 und 36;

e Im Osten entlang der Nordwestlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 20/2 sowie entlang einer
Parallelen im Abstand von 50 m zur nordostlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 3;

e Im Sildosten entlang der nordwestlichen Flurstiicksgrenzen des Flurstiicks 41/1
e Im Siidwesten entlang der norddstlichen Flurstlicksgrenze des Flurstiicks 1.

Gas...
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Abb. 2 Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 94 ,Elisabethfehn-Sid"
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Quelle Kartenausschnitt: LGLN 2019
Die ibergeordneten 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 einer Weiterentwicklung des gut erschlossenen und langjahrig fiir Wohnbauzwecke
genutzten Ortsteils Elisabethfehn-Siid dient, berlcksichtigt.

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.

Die Gemeinde hat in der jlingeren Vergangenheit bereits Wohnbauvorhaben im Gemeindegebiet
planungsrechtlich vorbereitet und in die Entwicklung gebracht. Hierbei handelt es sich sowohl um
gemeindeeigene, als auch von Vorhabentrdgern umgesetzte Planungen. Trotz dieses Angebots
erreichen die Gemeinde weiterhin neue Anfragen nach Wohnbauflachen. Es ist daher beabsichtigt,
ein weiteres Wohngebiet in Elisabethfehn-Siid auszuweisen. Dies dient auch der gleichmaBigen
Weiterentwicklung aller Ortsteile, die nachfrageseitig gewlinscht wird.

Neben der fiir das gesamte Gemeindegebiet vorgenommenen Ausweisung als Vorsorgegebiet fiir
Erholung nimmt das RROP keine weiteren Darstellungen fiir das Plangebiet vor. Die Aussagen des
Raumordnungsprogramms werden in der Planung beachtet und stehen dem Planvorhaben somit
nicht grundsatzlich entgegen.

Bebauungspldne sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB). Im
Flichennutzungsplan der Gemeinde BarBel wird das Plangebiet seit der 32. Anderung des FNP als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP), Neubekanntmachung der Verordnung lber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen vom 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017,
Niedersichsischen Gesetz- und Verordnungsblatt (Nds. GVBI. Nr. 20/2017, S. 378), Kapitel 2.1 Entwicklung der
Siedlungsstruktur, Ziel 02

2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Cloppenburg 2005; Kapitel D 1.2 Entwicklung des landlichen

Raums: Ziel 02
elgoao
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Abb. 3 Darstellung des Flachennutzungsplans

Flachennutzugsplan (1997) 32. Anderung

inzeichnung

Fiir das Plangebiet existiert derzeit kein Bebauungsplan.

Die Flachen nordostlich An der Hinterwieke sind in einer Tiefe von 50 m von einer
AuBenbereichssatzung nach § 35 (6) BauGB erfasst. Wohnbauvorhaben sind hier damit
(eingeschréankt) maoglich.

Nordlich und 6stlich grenzen Bebauungsplane an das Gebiet an.

e Im Norden liegt der Bebauungsplan Nr. 87 ,Elisabethfehn - Siid (Sporthalle)" aus dem Jahr 2008.
In diesem werden sowohl 6ffentliche Nutzungen (Sporthalle an der Schule), aber iiberwiegend
auch Wohnbauflachen festgesetzt. Der Spechtweg wird in diesem Bebauungsplan als
Verkehrsflache mit einer Parzellenbreite von 7 m festgesetzt, der bis an das Plangebiet des B-
Plans Nr. 94 heranreicht. Dieser Anbindungspunkt wird in der Aufstellung des neuen Plans
beriicksichtigt.

Die Riickhaltung des Niederschlagswassers des Gebiets erfolgt innerhalb eines Beckens, das im
Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 94 liegt. Im B-Plan Nr. 87 ist es
planungsrechtlich nicht gesichert. Das heute bestehende Becken wird (iberplant, das im
benachbarten Gebiet anfallende Oberflaichenwasser wird bei der Erarbeitung des
Entwdésserungskonzepts beriicksichtigt und im neu geplanten Regenrlckhaltebereich ein
entsprechend groBeres Volumen vorgesehen. Die Belange der Wasserwirtschaft bleiben
beriicksichtigt und werden in ihren Grundziigen nicht durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 94 verandert.

e Im Westen grenzt der groBflachige Bebauungsplan Nr. 7 ,Elisabethfehn - Siid" aus dem Jahr
1994 an. Dieser sichert den liberwiegenden Teil der Wohnbaulagen des Ortsteils, bis liber die K
299 hinaus. Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 ergeben sich hier keine besonders
zu beriicksichtigenden Belange.

3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt im Westen des Ortsteils Elisabethfehn-Siid. Es kann im Norden iiber den
Spechtweg und im Siiden lber An der Hinterwieke erreicht werden. Entlang dieser StraBe wird auch
die bislang im planungsrechtlichen AuBenbereich (mit AuBenbereichssatzung) gelegene
Wohnbebauung miterfasst.

Gas...
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Planung

Abb. 4 Ubersicht iiber die umliegenden Nutzungen
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Quelle Luftbild: LGLN 2019

Der Ortsteil weist eine kleinteilige Prdgung auf, verfiigt mit KiTa und Grundschule sowie einer Kirche
und einem Dorfgemeinschaftshaus dennoch iber eine gut ausgeprdgte, soziale und kulturelle
Infrastruktur. Wesentlich pragt jedoch Wohnbebauung den Ortsteil. Die anderen Ortsteile kdnnen
tiber das StraBennetz (K 145 [ K 299) gut erreicht werden.

Die Fldchen des Geltungsbereichs sind zum iberwiegenden Teil in landwirtschaftlicher Nutzung als
Intensivgriinland, zum Teil auch umgebrochen als Ackerflichen (Teilflichen entlang An der
Hinterwieke). Nordlich und ostlich grenzen weitere landwirtschaftliche Flachen an. Benachbarte
Gehdlzstrukturen sind als hofzugehorige Geholze zu klassifizieren. Sie weisen aufgrund ihrer Lage
innerhalb einer Weideflache eine deutliche, intensive Nutzung auf. Nordwestlich gelegen findet sich
eine kleine (Nebenerwerbs-)Hofstelle.

Das weitere Umfeld wird vom Elisabethfehnkanal geprdgt. Die Landschaft wird auch von weiteren
Gewdsserstrukturen durchzogen, etwa dem Reekenfelder Graben siidwestlich des Geltungsbereichs.

Die Planung sieht vor, in Verlangerung des Spechtwegs bis An der Hinterwieke Wohnbauflachen in
Form allgemeiner Wohngebiete (WA) zu erschlieBen. Entlang An der Hinterwieke wird auBerdem der
50 m tiefe Korridor, der derzeit (iber eine AuBenbereichssatzung teilweise flir Wohnbauvorhaben
zur Verfiigung steht, in den Geltungsbereich aufgenommen.

Gas...
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Abb. 5 Planung - Parzellierungsvorschlag mit langfristiger Entwicklungsperspektive fiir die stiddstlich
angrenzenden weiteren Flachen

Die ErschlieBung erfolgt iiber eine 6ffentliche Verkehrsflache mit einer Parzellenbreite von 7 m. Fiir
die Oberflachenentwasserung wird eine offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Regenriickhaltebereich" im nérdlichen Plangebiet festgesetzt. Ein hier bestehender Riickhalte-
bereich wird in diesem Zuge lberplant und in das neue Becken integriert, weil dies aus
wasserwirtschaftlicher Sicht zu einer Verbesserung fiihrt.

In Richtung Siidosten werden zwei potentielle Anbindungspunkte von der neuen
ErschlieBungsstraBe fiir eine mogliche Fortfiihrung der Planung vorgesehen. Auch An der
Hinterwieke wird im Bereich einer heutigen Grundstiickszufahrt eine 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt, um eine langfristig angestrebte Entwicklung der riickwértigen Lagen zu ermdglichen.
Die oben abgebildete Planzeichnung stellt dabei einen mdglichen Entwurfsansatz dar, der im
Bedarfsfall weiter geprift wird. Die Anbindungspunkte sind so gewdhlt, dass vielfdltige
ErschlieBungsvarianten und Bauabschnitte mdglich bleiben.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwégen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belange
werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

e3...
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Immissionen -
Landwirtschaft

Abb. 6

Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange beim Bebauungsplan Nr. 94

Rechtsgrundlage

Belange

Abwiagungsrelevanz

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und

21 B LT 1 RN Arbeitsverhaltnisse A

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

§ 1 (6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bediirfnisse X
Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung

§ 1(6) Nr. 4 BauGB und Anpassung vorhandener Ortsteile X

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

Ortsbildes

§ 1 (6) Nr. 6 BauGB

Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften

Belange nicht berihrt

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen,

5 U o el Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima) -
§ 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

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 11 BauGB

Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte

Belange nicht beriihrt

§ 1 (6) Nr. 12 BauGB

Belange der Wasserwirtschaft, des
Hochwasserschutzes

X

§ 1 (6) Nr. 13 BauGB

Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden

Belange nicht beriihrt

3.1 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

(8 1 (6) Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet liegt am sldwestlichen Siedlungsrand der Gemeinde, in einem deutlich von
landwirtschaftlichen Nutzungen gepragten Umfeld. Die liberplanten Flachen werden bislang als
Intensivgriinland genutzt. Im Umfeld bestehen jedoch neben einer kleinen Nebenerwerbs-Hoflage
im Nordwesten keine groBeren landwirtschaftlichen Betriebe oder Stallanalgen. Dennoch ist zu
priifen, ob sich aus den wumliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen erhebliche
Beeintrachtigungen fiir die geplanten Wohnnutzungen ergeben.

Abb. 7 Immissionsraster  flir das Plangebiet (Auszug aus der

Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 30.01.2019, dort S. 4)
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Typische Beeintrachtigung aus landwirtschaftlicher Tatigkeit sind Geruchsemissionen aus
Tierhaltungsanlagen. Zur Priifung der Vertraglichkeit wurde auf Veranlassung der Gemeinde von der
Landwirtschaftskammer ein Immissionsraster® erstellt, das untersucht, ob innerhalb des Plangebiets
in erheblichen Umfang mit dem Auftreten von Geruchsimmissionen zu rechnen ist.

Das Gutachten zeigt, dass an lediglich 0,1-0,2% der Jahresstunden mit dem Auftreten sog.
Geruchsstundenhaufigkeiten zu rechnen ist. Der Grenzwert fiir allgemeine Wohngebiete wird mit
10% angegeben. Der Wert kann im gesamten Plangebiet deutlich eingehalten werden. Konflikte
ergeben sich somit nicht. Gleichwohl wird ein Hinweis auf in die Planzeichnung aufgenommen, dass
das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen angrenzt. Bei der Bearbeitung dieser Flachen
entstehen Immissionen in Form von Gerduschen, Gerlichen und Stduben, die auch auf das Plangebiet
einwirken. Diese Immissionen sind unvermeidbar, im ldndlichen Raum ortsiiblich und miissen von
den Anwohnern toleriert werden.

Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass das Plangebiet erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund
von Verkehrslarm ausgesetzt ist. Die nachstgelegenen KreisstraBen liegen in mehr als 180 m (K 299
im Stidosten) bzw. mehr als 350 m (K 145 im Nordosten) entfernt. Das dortige Verkehrsaufkommen
ist so gering, dass eine Fernwirkung des Verkehrslarms bis in das Plangebiet nicht anzunehmen ist.

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

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

In der Gemeinde BarBel wurden in den vergangenen Jahren mehrere Wohnbaugebiete innerhalb der
unterschiedlichen Ortsteile entwickelt. Unter anderem wurde auch in Elisabethfehn-West, rund 4,5
km nordwestlich des Plangebiets, im Jahr 2016 Wohnbauflichen von der Gemeinde
planungsrechtlich gesichert und erschlossen. Das Gebiet ist heute anndhernd vollstandig vermarktet.
Auch die weitere Ausweisung von Wohnbauflichen in anderen Ortsteilen durch private
Vorhabentrdger lieB die hohe Nachfrage nicht abnehmen. Weiterhin stellt die
Einfamilienhausbebauung das typische und nachgefragte Wohnmodell in der Gemeinde dar. Wie die
bereits realisierten Wohngebiete zeigen, erreichen entsprechende Flichenangebote unterschiedliche
Bevdlkerungsgruppen und kdnnen fiir einen groB3en Teil der Bauinteressierten eine geeignete Form
der Eigentumsbildung darstellen.

Die Gemeinde ist bestrebt, innerhalb aller Ortsteile ausreichende und attraktive Wohnbauflachen
anbieten zu konnen. In Elisabethfehn-Siid stehen, trotz langjahriger Darstellung zusatzlicher
Flachen im Flachennutzungsplan, derzeit keine Bauplatze zur Verfliigung. Die Planung dient daher
dazu, hier neue Potentiale zu erschlieBen. Der gewahlte Entwurf ldsst ortsteiltypische Bauformen zu
und ermdoglicht mit der gewdhlten ErschlieBung die Ausbildung unterschiedlicher
nachfrageorientierter Grundstiickszuschnitte. Es ist entsprechend der allgemeinen Nachfrage in der
Gemeinde von der Entwicklung von Einfamilien- und Doppelh&dusern auszugehen. Die Belange der
Wohnbediirfnisse sowie der Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen werden in der Planung
berlicksichtigt.

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

Im Ortsteil finden sich eine Kindertagesstatte und eine Grundschule. Mit der St. Elisabeth-Kirche,
einem Dorfgemeinschaftshaus sowie Sportangeboten bestehen im nahen Umfeld des Plangebiets
bereits vielfdltige Angebote. Weiterflihrende Einrichtungen finden sich in BarBel oder den
nahegelegenen Orten der Umgebung. Die Versorgung mit sozialen und kulturellen Angeboten kann
daher als gesichert erachtet werden. Infolge der Planung entstehen keine zusatzlichen besonderen
Anforderungen an soziale und kulturelle Bedirfnisse.

Die Planung dient der Stdrkung und Fortentwicklung des Ortsteils Elisabethfehn-Sid und soll
langfristig Raum fiir Wohnbauentwicklung im Ortsteil schaffen. Im Flachennutzungsplan der

3 Landwirtschaftskammer Niedersachsen, 30.01.2019
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Gemeinde ist dies bereits langjahrig mit der Darstellung von Wohnbauflachen vorgesehen Ein
sprunghafter Anstieg der Einwohnerzahlen und eine daraus resultierende Unterversorgung mit
sozialen oder kulturellen Einrichtungen sind nicht zu erwarten. Die allgemeine Zuldssigkeit von
kirchlichen, kulturellen, sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen in allgemeinen
Wohngebieten wird nicht eingeschrankt, so dass bei Bedarf im Gebiet die Mdglichkeit zur Schaffung
neuer Angebote besteht. Die Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse werden in der Planung
berlicksichtigt, besondere Abwagungserfordernisse sind nicht erkennbar.

3.4 Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener
Ortsteile (5 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Die Planung dient der Fortentwicklung des Ortsteils Elisabethfehn-Sid. Eine langjihrig fir
Wohnbebauung vorgesehene Flache wird planungsrechtlich gesichert. Dies erfolgt, da in der
Gemeinde derzeit eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbauflachen besteht. Trotz mehrere
abgeschlossener bzw. zum Teil noch laufender Planverfahren bleibt die Nachfrage - auch spezifisch
nach einzelnen Ortsteilen - sehr hoch. Die im gemeindlichen Baugebiet in Elisabethfehn-West
entwickelten Bauflichen (Planfertigstellung im Jahr 2016) ist inzwischen fast vollsténdig
vermarktet.

Die Nutzung sowie die zuldssigen baulichen Ausprdgungen sind auf den Bestand abgestimmt und
werden an einer langfristig flir die Ortsteilerweiterung vorgesehenen Fliche realisiert. Die zuldssige
Bebauung ist ortstypisch.

Die ausgewiesenen Bauflachen schlieBen nicht unmittelbar an die bestehenden Wohnbaulagen an.
Grund hierfiir ist die Flachenverfiigbarkeit. Die zwischen dem Spechtweg und An der Hinterwieke
gelegene Flache befindet sich in gemeindlichem Besitz und kann daher kurzfristig entwickelt und
vermarktet werden. Die hiervon o&stlich gelegenen Areale sind hingegen im Eigentum
unterschiedlicher privater Besitzer. Voranfragen der Gemeinde hinsichtlich einer zeitnahen
Entwicklung waren nicht erfolgreich. Langfristig sollen, wie im FNP dargestellt, bei entsprechender
Nachfrage auch diese Bereiche entwickelt werden. Die Planung arrondiert die Ortsrandlage,
wenngleich eine weitere Entwicklung bis zum Reekenfelder Graben im Nordwesten langfristig
ebenfalls nicht ausgeschlossen wird (siehe hierzu auch die Abb. 5).

Die Planung l6st keine erheblichen Beeintrachtigungen aus, die sich negativ auf die Belange der
Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile auswirken.

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

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

Archidologische

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da
Denkmalpflege

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.

Ortsbild Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich am gemeindlichen Baustandard und entsprechen

auch den Festsetzungen und Auspréagungen der umliegenden Wohngebiete. Es wird eine kleinteilige
Wohnbebauung mit Gebdudehdhen von max. 9 m zugelassen. Grundstiicke diirfen bis zu 30% von
Hauptgebduden liberbaut werden. Damit ist sowohl eine gute Grundstiicksnutzung moglich, aber
auch sichergestellt, dass neue Vorhaben nicht in ihrer Art und Dimensionierung dazu geeignet sind,
Beeintrachtigungen fiir das ansonsten kleinteilige Ortsbild auszuldsen.

Die getroffenen Festsetzungen sind geeignet, um ein Einfligen neuer Geb3dude und
Grundstilicksnutzungen, aber auch eine ausreichende Gestaltungsfreiheit auf den Baugrundstiicken
sicherzustellen. Negative Auswirkungen auf die bestehenden baulichen Strukturen sind nicht zu
erwarten. Die Belange der Denkmalpflege werden beriicksichtigt.
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3.6 Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften (5 1 (6) Nr. 6 BauGB)

Die Belange von Kirchen und Religionsgemeinschaften werden von der Planung nicht beriihrt.

3.7 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Flache, Wasser, Luft, Klima) (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Die nachfolgenden Ausfiihrungen basieren auf dem begleitend erstellen Umweltbericht.

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

Die von der Planung erfassten Flachen werden aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzt. Zum Teil
besteht auch bereits Wohnbebauung in Form von Einzelwohnlagen. Nérdlich und 6stlich grenzen
groBere, zusammenhdngende Wohngebiete an. Es ist damit von einer Vorbelastung der Schutzgiiter
Tiere und Pflanzen auszugehen.

In den vorliegenden Fachkarten (Landschaftsrahmenplan Landkreis Cloppenburg / Landschaftsplan
der Gemeinde BarBel) finden sich keine Hinweise, dass in dem Gebiet mit dem Auftreten besonderer
Funde oder besonders zu schiitzender Strukturen zu rechnen ist.

Die im Rahmen der Planung erfolgte Biotopaufnahme bestdtigt, dass im Plangebiete und der
Umgebung keine besonders bedeutsamen Strukturen vorherrschen. Die heutige, intensive
landwirtschaftliche Nutzung bringt mit sich, dass keine ausgedehnten, besonders wertvollen
Bereiche im Plangebiet gegeben sind. Wertvollere Strukturen - eine Eichen-Baumreihe im
slidwestlichen Plangebiet sowie das bestehende Riickhaltebecken im Norden, das fiir Amphibien
eine besondere Bedeutung hat - kdnnen erhalten bzw. verlagert werden. Die Verlagerung des
Beckens wird als vorgezogenen MaBnahme vor Verfiillung des bestehenden Beckens vorgesehen. Die
vorkommenden Amphibienpopulationen werden umgesiedelt. Eine dkologische Baubegleitung wird
sicherstellen, dass die lokalen Populationen nicht in ihrem Bestand gefdhrdet werden. Der
bedeutsame Altbaumbestand wird auf privaten Flachen als zu erhalten festgesetzt. Im 6ffentlichen
StraBenraum wird er von der Gemeinde gesichert. Soweit Einzelbdume fiir die Anbindung neu
herzustellenden PlanstraBen gefdllt werden miissen, werden diese von der Gemeinde ersetzt.
Eingriffe in hervortretende Biotopstrukturen und Gefahrdungen geschiitzter, lokaler
Tierpopulationen werden so im Wesentlichen vermieden.

Fiir die Eingriffe in nachgeordnete Biotopstrukturen, im Wesentlichen Intensivgriinland und Acker,
wird ein externer Ersatz der verlorengehenden 6kologischen Wertigkeiten erfolgen. Die Gemeinde
gibt hier dem Bedarf an Wohnbaugebieten Vorrang.

Infolge der Planung sind aufgrund von Bebauung und Versiegelung Beeintrdchtigungen des
Schutzguts Boden zu erwarten. Dabei werden untergeordnet schutzwiirdige Bdden mit
naturgeschichtlicher Bedeutung - méchtige Hochmoore (berplant (siehe hierzu die
umweltbezogenen Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter).

Die weiteren Beeintrichtigungen des Schutzgutes Boden, die sich aus der Uberbauung ergeben,
treten jedoch in Folge eines jeden Bauvorhabens und damit auch bei z. B. einer Verlagerung des
Eingriffs an einen anderen Ort auf. Die Gemeinde BarBel ist um einen sparsamen Umgang mit dem
knappen Gut Boden bemiiht.

Die Nachfrage nach Wohnbaufldche innerhalb der Gemeinde Ulbersteigt trotz der zum Teil erst
kiirzlich abgeschlossenen Planvorhaben weiterhin das Angebot. Die Gemeinde ist daher aktiv darum
bemiiht, die im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen als tatsachliche Baugebiete zu
entwickeln und damit Fldchenpotentiale zu aktivieren. In Elisabethfehn-Siid stehen keine
Brachflachen zur Verfiigung, so dass die Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen im
AuBenraum notwendig 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 Minderung des maximal zuldssigen Versiegelungsgrads der
Baugrundstiicke und mit der flacheneffizienten Neuausweisung von Verkehrsflichen werden
weitere MaBnahmen zu einem sparsamen Umgang mit dem Schutzgut Boden beriicksichtigt.
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Der gewahlte Zuschnitt des Plangebiets trdgt zur Arrondierung des Siedlungsrandes bei. Ein weiteres
Heranrlicken an die Bestandsbebauung ist dabei derzeit aufgrund der vorherrschenden
Eigentlimerstrukturen nicht moglich. Der auftretende Eingriff ist im Umweltbericht bilanziert und
wird in den Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen berlicksichtigt.

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

Gewasser: Es gehen von der Planung keine Beeintrachtigungen fiir die Gewdsser aus. Die an das
Plangebiet angrenzenden Graben bleiben erhalten und werden mit entsprechenden Rdum- und
Gewasserrandstreifen beriicksichtigt. Diese sind als &ffentliche bzw. private Griinflichen festgesetzt,
so dass ein langfristiger Erhalt sichergestellt ist. Das Gewé&ssersystem als kleinen, unklassifizierten
Vorflutern, dem Gewésser IIl. Ordnung im Norden (Graben 301.7), dem Reekenfelder Graben und
dann dem Elisabethfehnkanal bleibt unverandert erhalten.

Oberflachenwasser: Die Planung ermdglicht jedoch Verdnderungen des ortlichen, natiirlichen
Wasserhaushalts im Plangebiet. Die bislang erfolgende natiirliche Versickerung auf den Flachen wird
in Folge der Planung gestort. Zum Ausgleich dieses Defizits werden Bereiche fiir die
Regenriickhaltung angelegt, die dies weitgehend kompensieren und anfallendes Oberflachenwasser
gedrosselt wieder dem natiirlichen Wasserkreislauf zufiihren (siehe hierzu auch das Kapitel 3.12).
Eine heute bereits bestehender Riickhaltebereich im Gebiet wird aufgehoben und verbessert in das
neue System der Regenwasserriickhaltung integriert. Damit werden aus Sicht der
Gewasserbewirtschaftung deutlich positive Verdnderungen eintreten (siehe Kapitel 3.12).

Die Belange des Schutzgutes Wasser werden in der Planung beriicksichtigt.

Aus den vorliegenden Fachpldanen geht nicht hervor, dass dem Plangebiet besondere Wertigkeiten
hinsichtlich des Landschaftsbildes zukommen. Grundsdtzlich kann jedoch jede planerische
Inanspruchnahme von bislang unbebauten Flachen am Siedlungsrand zu Veranderungen des
Landschaftsbildes fiihren.

Das Plangebiet liegt am Ubergang zwischen Siedlungsraum und der Kulturlandschaft. Die Planung
erfasst dabei eine Flache, die bislang dem unbebauten AuBenraum und der Kulturlandschaft der
Gemeinde zuzuordnen war. Der Siedlungsrand der Gemeinde wird mit der Planung in Richtung
Sitidwesten verschoben. Entlang An der Hinterwieke sind jedoch schon heute wohnbauliche
Vorhaben im Rahmen einer AuBenbereichssatzung zuldssig. Das Landschaftsbild wird sich in Folge
der Planung zwar verdndern, jedoch nicht in einem erheblichen MaBe. Die Planung trdgt zur
Arrondierung des Ortsrandes bei und stellt mit den getroffenen Festsetzungen (auch im Gegensatz
zur bestehenden AuBenbereichssatzung) verbindlich sicher, dass sich zukiinftige Bauvorhaben in
den kleinteiligen, umliegenden Bestand einfligen. Aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten ist eine
Fernwahrnehmung des Plangebiets ausschlieBlich aus Richtung Stidwesten mdglich. Hier bestehen
jedoch kaum StraBen- und Wegeverbindungen, von denen aus relevante Einsichten auf das
Landschaftsbild bestehen. Wegen der Kammerung der Landschaft und den (auBerhalb des
Plangebiets gelegenen) Griinbestinden an der Nordseite werden die baulichen Strukturen
weitgehend verdeckt und in ihrer Wahrnehmbarkeit abgemildert.

Die Eichenreihe, die entlang der StraBe An der Hinterwieke besteht und der eine hohe Bedeutung
fiir das Landschaftsbild zukommt, wird mit den getroffenen Festsetzungen gesichert. Die Bdume auf
den Baugrundstiicken sind im Bebauungsplan aufgenommen und miissen dauerhaft erhalten
werden. Die B3dume, die innerhalb der offentlichen StraBenparzelle stehen, werden von der
Gemeinde bei der Ausbauplanung beriicksichtigt und werden ebenfalls erhalten, soweit weiterhin
keine verkehrlichen Erfordernisse entgegenstehen.

Somit sind auftretende Veranderungen fiir das Landschaftsbild zwar mdglich, aber nicht erheblich.
Mit der bestehenden Darstellung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan ist die Absicht der
Gemeinde, diesen Bereich fiir Wohnbauzwecke zu entwickeln, langjahrig dokumentiert und mit den
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ubrigen Belangen abgestimmt. Die Ausbildung eines klaren Siedlungsrandes kann sogar dazu
beitragen, hier aus Sicht des Landschaftsbildes eine Verbesserung (klare Abgrenzung von Siedlungs-
und Landschaftsraum) vorzunehmen. Die Belange des Landschaftsbilds werden beriicksichtigt.

Um eine erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes Tiere zu vermeiden, speziell der lokalen
Amphibienpopulationen im bestehenden Riickhaltebecken, wird eine vorgezogene MaBnahme zur
Herstellung von Ersatzlebensraum mit Schaffung des neuen Riickhaltebeckens, wie im
Umweltbericht ausgefiihrt, umgesetzt.

Mit Blick auf die im Plangebiet nicht ausgleichbaren Eingriffe 16st die Planung entsprechend der
Ergebnisse des Umweltberichtes ein bilanzielles Wertdefizit aus, insbesondere wegen der Eingriffe
in die Schutzgiiter Boden [ Flache sowie untergeordnet das Schutzgut Pflanzen.

Zum Ausgleich dieser Eingriffe ist eine Zuordnung des Vorhabens zum gemeindlichen
Kompensationsflidchenpool an der O/denburger StraBBe vorgesehen. Das Kompensationserfordernis
von insgesamt 34.644 Wertpunkten kann innerhalb des Kompensationsflachenpools bestehend aus
den Flurstlicken Nr. 158, 159 und 160/4, Gemarkung BarBel Flur 32, umgesetzt werden.

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

Das Plangebiet beriihrt keine {iberrtlichen Schutzziele. Natura-2000-Gebiete werden von der
Planung nicht beriihrt.

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

Es sind keine Emissionsquellen im Umfeld des Gebietes vorhanden, die negative Auswirkungen haben
konnen. Auch zu landwirtschaftlichen Tierhaltungsanlagen werden ausreichende Abstdnde
eingehalten (siehe Kapitel 3.1).

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

Die Planung erméglicht auf einer Teilfliche die Uberformung von Boden, fiir die eine
naturgeschichtliche Bedeutung (michtige Hochmoore) angegeben wird. Diese sind daher als
schutzwiirdige Boden* verzeichnet. Den betroffenen Flichen im Plangebiet kommt dabei keine
besondere Bedeutung zu.

Abb. 8 Schutzwiirdige Béden mit naturgeschichtlicher Bedeutung — Machtige Hochmoore

Wie auf den umliegenden Fldchen
auch, handelt es sich bei dem
Plangebiet um ein Areal mit
Hochmoorbdden, die Gberformt

:\,\\ und kultiviert wurden.
v, \

N\ ’,/’ Bei den betroffenen Flachen des
N Planbereiches handelt sich um ein
N Gebiet, das vom angrenzenden
) Y X Reekenfelder Graben deutlich von
N\ der tibrigen, sonst
% zusammenhidngenden Flachen

;
Boden mit naturgeschichtlicher ~— — —

Bedeutung - Michtige Hochmoore abgeschnitten wird.

Quelle Kartenausschnitt NIBIS Umweltserver, LGLN 2019

Die natiirliche Bodenzusammensetzung ist in weiten Teilen aufgrund landwirtschaftlicher
Nutzungen, Entwadsserung und damit verbundenen Mineralisierungsprozesse beeintrachtigt. Es ist
hervorzuheben, dass der Bereich schon heute neben landwirtschaftlichen Nutzungen mit mehreren
Wohngebauden iiberbaut wurde. Die Gemeinde stellt das Ziel der Wohnbauflachenentwicklung dem
Erhalt des dortigen Bodens mit urspriinglich naturgeschichtlicher Bedeutung im Planfall voran. Die

4 Schutzwiirdige Boden, 1:50.000, NIBIS Kartenserver 2019
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weiter ndrdlich gelegenen, zusammenhéngenden Fldchen weisen noch héhere Wertigkeiten auf,
deren Schutz und Erhalt jedoch aufgrund der aktuellen Uberplanung nicht gefahrdet wird.

= Vermeidung von Emissionen, sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern
(8 1 (6) Nr. 7 e BauGB)

Besondere Abfélle und Abwésser 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 Pldnen, insbesondere des Wasser-, Abfall- und
Immissionsschutzrechts (§ 1 (6) Nr. 7 g BauGB)

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

= FEinhaltung der bestméglichen Luftqualitét in festgelegten Gebieten der Européischen 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
(8 1 () Nr. 7 j BauGB)

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

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

®  Wirtschaft

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

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. 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 Bauflachen. In Elisabethfehn stehen im erforderlichen
Umfang keine Alternativflachen zur Verfiigung, die nicht landwirtschaftlich genutzt werden. Fiir
eine Um- oder Nachnutzung geeignete Flachen existieren nicht.

Die gewdhlte Flache ist langjahrig im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt und fir
eine ErschlieBung gut geeignet. Hinweise auf eine erhebliche Betroffenheit einzelner Landwirte
wegen des Wegfalls der Ackerflachen sind der Gemeinde nicht bekannt. Als Flacheneigentlimerin
wird die Gemeinde die Aufhebung der bestehenden Pachtverhdltnisse rechtzeitig mit den
betroffenen Landwirten abstimmen.
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Die Festsetzung allgemeiner Wohngebiete entlang An der Hinterwieke erfasst ebenfalls zum Teil
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Hier erfolgte die Abgrenzung des Plangebiets anhand einer
bestehenden AuBenbereichssatzung (50 m Tiefe), die schon heute zu Teilen das Entstehen von
Wohnbauvorhaben in diesem Bereich erméglichte. Die Uberfiihrung in ein allgemeines Wohngebiet
erfolgt einheitlich, um fiir alle Anwohner und Grundstiickseigentiimer gleichberechtigt Baurechte
zu schaffen. Es ist nicht davon auszugehen, dass dies zu Lasten der landwirtschaftlichen Nutzbarkeit
der angrenzenden Flachen geht. Diese Bereiche sind nicht im Besitz der Gemeinde und kdnnen daher
auch nur von den jeweiligen Eigentlimern entwickelt werden.

Eine von der Landwirtschaftskammer erstellte Geruchsuntersuchung zeigt, dass ein angrenzender,
tierhaltender Betrieb im Nebenerwerb das Plangebiet nicht beeintrachtigt, mit der Planung aber
auch keine Einschrankung seiner Tierhaltung erwarten muss.

Fiir den erforderlichen Ausgleich und Ersatz infolge der Planung werden KompensationsmaBahmen
in einem gemeindlichen Kompensationsflachenpool vorgesehen. Im Rahmen der Bereitstellung des
Flachenpools ist bereits ein Abgleich mit den Belangen der Landwirtschaft erfolgt, so dass sich
hierdurch keine weiteren Beeintrachtigungen ergeben. Die Gemeinde schatzt die in Folge der
Planung insgesamt ausgeldsten Beeintrdchtigungen der Landwirtschaft als nicht erheblich ein und
stellt die verbleibenden Auswirkungen hinter dem Planziel der Wohnraumentwicklung zurlick.

m  Soziale Infrastruktur

Die Planaufstellung berlicksichtigt, dass in der gesamten Gemeinde BarBel ein hohes Interesse an
der Schaffung von Wohneigentum durch den Bau von Einzelhdusern (Einfamilienhdusern) besteht.
Dabei ist auch eine differenzierte Nachfrage zwischen den einzelnen Ortsteilen festzustellen.
Baupldatze werden ortsteilbezogen nachgefragt und haufig nicht im gesamten BarBeler
Gemeindegebiet gesucht. Mit der Planung wird Sorge dafiir getragen, die Bevdlkerungsentwicklung
der Gemeinde der Nachfrage entsprechend auf alle Ortsteile zu verteilen. So erfahren auch
vorhandene Infrastruktureinrichtungen eine gleichmaBige Auslastung und werden langfristig
gesichert. In Elisabethfehn-Siid finden sich eine Kindertagesstatte sowie eine Grundschule. Es ist
von ausreichenden Kapazititen auszugehen. Die Belange der sozialen Infrastruktur sind
berticksichtigt.

®  Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets kann sichergestellt werden.

e Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt tiber das Versorgungsnetz des OOWV.
Die Leitungen werden im Regelfall innerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes untergebracht.
Eine Eintragung von gesonderten Leitungsrechten ist nicht erforderlich.

e Der Brandschutz wird entweder lber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, lber natiirliche
oder kiinstliche Gewisser oder (ber Léschwasserbrunnen | -behilter sichergestellt. Die
Umsetzung erforderlicher Einrichtungen fiir den Brandschutz (Hydranten) findet im Zuge der
Ausbauplanung Beriicksichtigung. Mit Schreiben vom 22.08.2019 teilt der Landkreis
Cloppenburg mit, dass im Plangebiet gemaB des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) eine Loschwassermenge von: 48 com pro Stunde (800
[/min.) bei WA Gber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich ist. Hierfiir kdnnen die dffentliche
Trinkwasserversorgung, natiirliche oder kiinstliche offene Gewasser, Ldschwasserbrunnen oder
-behalter in Ansatz gebracht werden. Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis
von 300 m anzulegen.

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

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

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

e Die Abfallentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Cloppenburg.
Gesonderte Stellflichen fiir Miillbehalter im Zuge einer immer weiter mechanisierten Abholung
(z.B. Seitenlader) sind nicht im Plan vorgesehen oder erforderlich. Infolge der GréBe der
bestehenden ErschlieBungsstraBen und der zukiinftigen Grundstiicke kann hier je Objekt eine
angemessene Stellfliche zur Abholung beriicksichtigt werden.

e Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch Anschluss an die zentrale

Schmutzwasserkanalisation des O0WV. Nach den Ausfiihrungen des
Oberflachenentwasserungskonzepts ist ein Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze
maglich.

Zur Reinigung der anfallenden Abwdsser stehen seitens der Kldranlage BarBel ausreichende
Kapazitdten zur Verfligung. 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.

Ein Vorkommen von Altlasten im Gebiet ist nicht bekannt. Die bisherige Nutzung der Flachen lasst
auch keine Altlasten vermuten. Mdgliche Altlastenfunde bei BaumaBnahmen sind dem Landkreis
unverziglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen.

Von den Leitungstragern werden regelmadBig Hinweise auf die Schutzbestimmungen ihrer
Leitungsnetze gegeben, die bei der Umsetzung der Planung berlicksichtigt 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 flir alle Baubeteiligten umgesetzt werden.

Ein Hinweis auf die Lage des Plangebiets innerhalb es ,Bergwerkfeldes Oldenburg"
(Bergwerkseigentum, Berechtsamsakte: B 20 077) ist nachrichtlich in die Planzeichnung
aufgenommen. Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber ist
die Oldenburger Erddlgesellschaft (OEG). Aufgrund der groBflidchigen Ausweisung sind keine
Konflikte zu den Entwicklungszielen der Gemeinde zu erwarten.

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

Das Plangebiet ist liber die K 145 sowie die K 299 an das liberortliche Verkehrsnetz angeschlossen.
Uber An der Hinterwieke kann das iiberdrtliche Verkehrsnetz gut erreicht werden; auch iiber die
Zufahrten des nordlich gelegenen Wohngebiets (AdlerstraBBe, Meisenstral3e, Spechtweg) ist eine
problemlose Anbindung mdglich. Die Knotenpunkte sind hinreichend ausgebaut, so dass Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrt sind und bleiben.
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Abb. 9 Uberértliche Verkehrsanbindung
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Zur Sicherstellung der internen ErschlieBung wird die Anlage einer neuen StraBenverbindung
zwischen An der Hinterwieke im Siiden und dem Anbindungspunkt an den Spechtweg im Norden
vorgesehen. Hierzu wird eine 7 m breite Verkehrsfliche festgesetzt. Von diesem gehen zwei
untergeordnete Stichwege mit 5 m Breite ab, die lediglich der ErschlieBung von Hintergrundstiicken
dienen. Zwei weitere Abzweigungen in Richtung Siidosten stellen sicher, dass bei einer Fortfiihrung
der Planung in Richtung der bestehenden Siedlungslagen geeignete weitere Anbindungspunkte
berlicksichtigt werden kdénnen.

Nach Nordosten ist eine gesonderte Ausweisung eines Stichwegs nicht erforderlich, da die
ErschlieBungsstraBe hier bis an die Grenze des Geltungsbereichs herangefiihrt wird. Ein spateres
Ankniipfen ist damit problemlos méglich.

Abb. 10 Geplante interne ErschlieBung

Ein weiterer Anbindungs-
punkt wird auf Hohe einer
bestehenden Zufahrt der
Hintergrundbebauung An
der Hinterwieke vorgese-
hen. Die Gemeinde plant
hier keinen zeitnahen Aus-
bau, es soll jedoch sicher-
gestellt werden, dass auch
hier fiir die langfristig-
perspektivische
Fortfiihrung des
Plangebiets die Mdglichkeit
einer weiteren Gebiets-
zufahrt vorgehalten wird.

Fiir die Bebauung unmittelbar An der Hinterwieke wird keine weitere ErschlieBung berlicksichtigt.
Zwar ist mit einer Tiefe von 50 m grundsatzlich auch eine Bebauung in zwei Bautiefen méglich,
diese ist dann jedoch Uber private Zufahrten zu erschlieBen. Dies entspricht der schon heute z. T.
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praktizierten Form und den o&rtlichen, dorflich gepragten Strukturen, in denen entsprechende
Grundstiicksteilungen haufig praktiziert werden.

Es ist vorgesehen, die StraBe An der Hinterwieke im Zuge der Planungen auszubauen. Im
Bebauungsplan wird diese als Verkehrsflaiche aufgenommen. Die zur Verfligung stehende Parzelle
ist ausreichend dimensioniert, um entsprechende MaBnahmen durchfiihren zu kénnen. Die konkrete
Ausbauplanung ist nicht Teil der Bauleitplanung.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist eine problemlose interne ErschlieBung des Gebiets unter
Beriicksichtigung der zu erwartenden Verkehrsbewegungen sichergestellt.

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

Belange der Verteidigung werden von der Planung nicht beriihrt.

Mit Schreiben vom 23.05.2019 teilt das Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst mit, dass fiir
das Plangebiet ein allgemeiner Verdacht auf Kampfmittel besteht, da bisher keine MaBnahmen der
Gefahrenerforschung durchgefiihrt wurden. Die Gemeinde hat daraufhin eine solche
Luftbildauswertung fiir das Plangebiet beantragt. Mit Schreiben vom 21.08.2019 wurden die
Ergebnisse der Luftbildauswertung mitgeteilt. Danach besteht kein Handlungsbedarf, ein
Kampfmittelverdacht hat sich fiir die Flache des Plangebietes nicht bestdtigt. Ein Hinweis zum
allgemeinen Verhalten bei Kampfmittelfunden ist bereits in die Planzeichnung aufgenommen. Der
Belang des Zivilschutzes findet hinreichende Beriicksichtigung.

Ein Vorkommen von Kampfmitteln kann nie vollstandig ausgeschlossen werden. Bei BaumaBnahmen
ist daher jederzeit auf mogliche Kampfmittel zu achten. Ein entsprechender Hinweis findet sich in
der Planzeichnung.

3.11 Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte (§ 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 befinden sich keine flr den
Hochwasserschutz relevanten Flachen.

Zur Vorabstimmung des Konzepts liber die Oberflachenentwasserung fand am 18.01.2019 ein
Arbeitsgesprach zwischen der Gemeinde BarBel, dem Landkreis Cloppenburg als untere
Wasserbehdrde und der Friesoyther Wasseracht statt. Ein Oberflachenentwésserungskonzept liegt

vor®.

5 Wessels und Griinefeld (Januar 2019): Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis und Plangenehmigung
nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) fiir die Einleitung von nicht verunreinigtem Niederschlagswassern in ein
Gewdsser Ill. Ordnung und der Neubau eines Regenriickhaltebeckens im Zuge der ErschlieBung des B-Plan Nr. 94
Elisabethfehn - Stid in der Gemeinde BarBel; Landkreis Cloppenburg

63000
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Abb. 11 Oberflichenentwésserungskonzept fiir das allgemeine Wohngebiet (WA1) (Auszug)
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Wessels und Griinefeld (Januar 2019)

Folgende Grundprinzipien werden fiir die geplante Oberflichenentwdsserung des Gebiets
vorgesehen:

Das Plangebiet wird in die allgemeinen Wohngebiete (WA1) und (WA2) aufgegliedert. Fiir das
(WA1), das die Flachen zwischen An der Hinterwieke (bis auf die Bestandsbebauung) und dem
Spechtweg umfasst, wird die Anlage eines Regenriickhaltebeckens im Norden des Plangebiets
vorgesehen. Anfallendes Niederschlagswasser dieser Bauflachen wird liber Regenwasserkanale
gesammelt und dem Becken zugefiihrt, von wo es gedrosselt in das angrenzende Gewasser IIl.
Ordnung, Graben 301.7 (Verbandsgewasser der Friesoyther Wasseracht) abgegeben wird.

Im Norden des Plangebiets besteht bereits heute ein Regenriickhaltebereich, der dem
angrenzenden Wohngebiet um den Spechtweg dient. Es zeigt sich, dass dieser Bereich aus
wasserwirtschaftlicher Sicht nicht ideal organisiert ist, da das Regenwasser der benachbarten
Bebauung zunidchst ungedrosselt in den dortigen Graben eingeleitet wird. Die urspriinglich
geplante Funktion des Beckens als Uberlaufbereich bei hohen Wasserstinden hat sich nicht
realisiert. Aus diesem Grund soll die Anlage aufgehoben und in das neu geplante
Riickhaltebecken integriert werden. Der Anschluss des Wohngebiets am Spechtweg wird dabei
beriicksichtigt und ein entsprechend groBeres Gesamtvolumen vorgesehen. Im Bebauungsplan
wird eine ausreichend dimensionierte offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
Regenriickhaltebereich festgesetzt. Das ermittelte Riickhaltevolumen von rund 1.997 m3
(einschlieBlich Kapazitit des heutigen Beckens) kann innerhalb der Flache hergestellt werden.

Aufgrund der zuriickzulegenden Kanalldngen ist eine Einleitung des Wassers aus den
allgemeinen Wohngebieten (WA2) in das Regenriickhaltebecken nicht mdglich. Fiir diese
Grundstiicke, die zum Teil auch schon im Bestand bebaut sind, wird daher eine ortliche
Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken vorgegeben. Es ist
ein Grundwasserabstand von 1 m einzuhalten, was mit den ortlichen Gegebenheiten mdglich
ist. Es kdnnen Grundstiicksauffiillungen erforderlich werden, was aufgrund der Hohe der
ErschlieBungsstraBen jedoch eh wahrscheinlich ist. Ein Versickerungsnachweis wurde gefiihrt,
im Oberflachenentwasserungskonzept wird exemplarisch fiir ein Grundstiick dargestellt, in
welcher Form eine Versickerung auf den Grundstiicken erfolgen kann.

Das geplante Regenriickhaltebecken wird so angelegt, dass bei einer mdglichen Fortfiihrung der
Planung nach Nordwesten bzw. Stidosten weitere Flachen beriicksichtigt werden kénnen. Ggf. kann
das Becken hierbei erweitert werden. Bei einer vollstandigen Bebauung der Flachen zwischen der
neuen ErschlieBungsstraBe sowie den Bestandslagen hin zur AdlerstraBe / DohlenstraBe soll eine
zusatzliche Erweiterung des Regenriickhaltebeckens an der Mejsenstral3e vorgenommen werden.
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Die Verkehrsflache der ,Hinterwieke" soll nach Abschluss der ErschlieBungsmaBnahme im Zuge des
Endausbaus des Wohngebietes mit ausgebaut werden. Das anfallende Oberfldchenwasser aus der
StraBe wird wie derzeit im Bestand oberflachig zum Wiekenkanal abgeleitet, wo es dort vor im
Seitenbereich bzw. in der Berme zur Versickerung kommt. Auch hierzu werden die erforderlichen
Nachweise im Oberflachenentwasserungskonzept geflihrt. Die Ausweisung spezifischer Flachen ist
hierfiir nicht erforderlich, die StraBenverkehrsparzelle bzw. die angrenzenden Flachen auBerhalb des
Geltungsbereichs sind ausreichend dimensioniert.

Die Belange der Oberflaichenentwasserung finden in der Planung Beriicksichtigung. Auch die
langfristige Planungsperspektive findet Beriicksichtigung. Entlang des Grabens Ill. Ordnung, der zur
Ableitung des Oberfldichenwassers dient, werden Uber die Festsetzung von Griinflichen
Ridumstreifen freigehalten, so dass die technische Unterhaltung des Gewdssers jederzeit
sichergestellt ist.

3.13 Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden (§ 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 Wohnbaufldchen innerhalb der Gemeinde auch einen
indirekten Beitrag zur Unterbringung von Fliichtlingen und Asylsuchenden leisten. So entlastet die
Schaffung neuer Baugrundstiicke und die Madglichkeit der Eigentumsbildung den (Miet-)
Wohnungsmarkt der gesamten Gemeinde, was sich wiederum positiv auf das Marktsegment
glinstigerer Wohnflachen auswirkt. Die Belange von Fliichtlingen und Asylbegehrenden werden
damit 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
ausnahmsweise zuldssigen 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
Wohnbaugrundstiicke 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 Gebdude bzw.
eine Wohneinheit pro Doppelhaushilfte beschrankt. Dies dient dem Schutz des Gebiets vor einem
unverhadltnismaBig groBen Bevolkerungszuwachs im Vergleich zu den kleinteiligen benachbarten
Wohnlagen. Auch die ErschlieBung ist entsprechend dimensioniert und waére bei einer liber dieses
MaB hinausgehenden Anzahl von Wohneinheiten nicht in der Lage, einen stdérungsfreien
Verkehrsfluss zu garantieren (siehe textliche Festsetzung § 2).

Die Untergliederung in die allgemeinen Wohngebiete (WA1) und (WA2) erfolgt ausschlieBlich aus
Griinden der Oberflachenentwasserung (siehe Griinfldchen [ Versickerung).

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, von Einzel- bzw. Doppelhduser gepragten Gebiets, flir 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 Firsthdhe wird eine gute Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht. Realisiert werden
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konnen sowohl typische, eingeschossige Siedlungshduser, auch mit ausgebauten Dachgeschossen,
aber auch die in jiingerer Zeit hdufig nachgefragten sog. Stadtvillen, die typischerweise
Staffelgeschosse ausbilden.

Die Hohe der ErdgeschossfuBbdden darf maximal 50 cm oberhalb der im Bereich des
Baugrundstiicks angrenzenden ErschlieBungsstraBe liegen. Somit wird ein unverhdltnismaBiges
Anfiillen der Grundstiicke, welches auch zu Problematiken bei der Entwédsserung fiihren kann,
ausgeschlossen (siehe textliche Festsetzung § 3).

Die Firsthohe (FH) wird auf max. 9,0 m begrenzt, so dass sichergestellt ist, dass sich neue Gebaude
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 StraBe in ihrer
Fahrbahnmitte (siehe textliche Festsetzung § 4).

Festgesetzt wird eine offene Bauweise (o).

Gebiude diirfen als Einzel- und Doppelhduser (ED) errichtet werden, womit der kleinteilige
Charakter des Ortsteils weitergefiihrt wird.

Die Giberbaubare Grundstiicksflache wird mit der Ausweisung von Baugrenzen definiert. Diese halten
zu allen ErschlieBungsstraBBen einen Abstand von 5 m ein, so dass Vorgartenbereiche entstehen und
sich ein offenes, aufgelockertes StraBenbild ergibt. Lediglich im Bereich der untergeordneten zwei
StichstraBen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke ,in zweiter Reihe" wird dieser Abstand auf 3 m
reduziert, um eine bessere Grundstiicksausnutzung zu realisieren.

AuBerhalb der Baugrenzen diirfen keine Nebenanlagen wie Garagen und Carports errichtet werden,
was dem StraBenbild zutrdglich ist. Es entsteht eine offene, durchgriinte Vorgartenlandschaft (siehe
textliche Festsetzung § 5).

Die internen ErschlieBungsstraBen werden als StraBenverkehrsflichen mit einer Breite von 7,0 m
festgesetzt. Hiermit steht im Ausbau genligend Raum fiir die Herstellung einer ausreichend
dimensionierten ErschlieBungsstraBe zur Verfiigung. Auch Stellpldtze oder Verkehrsgriin kénnen
problemlos untergebracht werden. Im Anbindungsbereich An die Hinterwieke wird die StraBe
entsprechend der Breite der gemeindlichen Verkehrsparzelle auf 10 m aufgeweitet, so dass eine
sichere Anbindung hergestellt werden kann. Eine detaillierte Ausbauplanung erfolgt in einem
eigenen Verfahren.

Zur Sicherstellung der Oberflichenentwasserung wird im Norden des Plangebiets eine d6ffentliche
Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt. Entsprechend des
vorliegenden Vorentwurfs zur Oberflichenentwidsserung soll das anfallende Niederschlagswasser
der Wohngebiete WA1 gesammelt und hier eingeleitet werden, um dann gedrosselt in den
angrenzenden Graben 301.7 - Gewasser lll. Ordnung - abgegeben zu werden. Das in diesem Bereich
bestehende Regenriickhaltebecken wird in diesem Zuge Uberplant und daher nicht mit in den
Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kapitel 3.12 / textliche Festsetzung § 8).

Der nordlich des Gebiets verlaufende Graben Ill. Ordnung wird von der Friesoyther Wasseracht
bewirtschaftet. Entsprechend der Verbandssatzung ist am Gewdasser ein 5 m breiter Rdumstreifen
freizuhalten, der in Form einer offentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Gewdsserrandstreifen” gesichert wird. Der Randstreifen, der auch zur ErschlieBung des
Regenriickhaltebeckens dient, wird mit einer Breite von 6,0 m festgesetzt, um ausreichenden Raum
fiir die Herstellung der erforderlichen Leitungstrassen zur Beckenanbindung vorzuhalten.

Entlang des ostlichen Plangebietsrandes verlauft ein unklassifizierter Grenzgraben, der neben der
Gebietsentwdsserung auch der Ableitung des Oberflichenwassers der benachbarten
landwirtschaftlichen Flache dient. Zur Sicherung dieser Belange werden daher private Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,, Gewasserrandstreifen” festgesetzt, die eine Breite von 3 m bzw. im
stidlichen Bereich (in dem das Plangebiet die Flichen beidseitig des Grabens erfasst) von 6 m
erhalten. Auch sie dienen Unterhaltungszwecken und dem Gewadsserschutz und sind entsprechend
von baulichen Anlagen freizuhalten (siehe textliche Festsetzung § 7).
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Entlang der StraBe An der Hinterwieke werden innerhalb der Baugrundstiicke der dortigen
allgemeinen Wohngebiete Einzelbdume zum Erhalt ausgewiesen. Es handelt sich um
landschaftsbildpragende Eichenbestinde, die zum Teil innerhalb der StraBenparzelle, zum Teil aber
auch auf den privaten Grundstiicken stehen. Der Erhalt dieser Biume ist aus Griinden des
Landschaftsbild- und Naturschutzes von hoher Bedeutung. Da die Gemeinde innerhalb der privaten
Bauflachen nur eingeschrankte Moglichkeiten hat, ein Fillen der Biume zu verhindern, werden diese
zum dauerhaften Erhalt festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 9).

Fir die allgemeinen Wohngebiete (WA2), die aufgrund ihrer Lage nicht an das
Regenriickhaltebecken angeschlossen werden koénnen, wird festgesetzt, dass anfallendes
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken zu versickern ist. Die Anforderungen der
anerkannten technischen Regeln (DWA-Arbeitsblatt A 138) sind zu beachten. Der Sickerraum
zwischen Muldensohle und dem Bemessungsgrundwasserstand muss 1,0 m betragen (siehe textliche
Festsetzung § 8).

Die fiir das Plangebiet erforderliche Ablosung von Wertpunkten fiir den Ersatz der Folgen der
Eingriffe in den Naturhaushalt soll im gemeindlichen Kompensationsflichenpool an der
Oldenburger StraBe erfolgen (siehe textliche Festsetzung § 10).

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 zuldssig. Je
Doppelhaushilfte ist jeweils eine Wohnung zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

§ 3 Festsetzung der Hohenlage

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (oberer Bezugspunkt) darf hochstens 50 cm Giber dem in
der textlichen Festsetzung unter § 4 angegebenen unteren Bezugspunkt liegen (§ 9 (2) BauGB i. V.
m. § 18 (1) BauNVO0).

§ 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
Baugrundstilicks herangezogenen StraBe an der jeweiligen Grundstlicksgrenze in der Mitte des
Baugrundstiicks.

Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthdhe 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) BauNVO0).

§ 5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zul3ssig (§ 23 (5) BauNVO).

§ 6 Offentliche Griinflichen

§ 6.1 Zweckbestimmung: Regenriickhaltebereich

Die offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken" dient der
Riickhaltung des Oberflichenwassers und ist von Bebauung freizuhalten. Zuldssig sind MaBnahmen
fiir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewdsserunterhaltung und die Fiihrung des
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Oberflachenwassers sowie erforderliche Nebenanlagen und Unterhaltungseinrichtungen. Weiterhin
zulassig sind Anpflanzungen, soweit sie die wasserwirtschaftliche Funktion nicht einschranken.

§ 6.2 Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

Die offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Gewdsserrandstreifen” dient der
Bewirtschaftung des angrenzenden Grabens (Gewdsser Ill. Ordnung). Die Griinflache ist in einer
solchen Weise anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung mdglich ist. Zuldssig sind MaBnahmen
fiir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Fiihrung des
Oberflachenwassers (oberirdisch oder unterirdisch).

§ 7 Private Griinflachen, Zweckbestimmung: Gewasserrandstreifen

Die privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Gewdsserrandstreifen” dienen der
Bewirtschaftung des angrenzenden unklassifizierten Grenzgrabens. Die Griinflichen sind in einer
solchen Weise anzulegen, dass die Gewasserbewirtschaftung mdglich ist. Zuldssig sind MaBnahmen
fiir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Flihrung des
Oberflachenwassers (oberirdisch oder unterirdisch). Zdune diirfen nicht errichtet werden.
Auffiillungen oder Abgrabungen sind nicht zuldssig. Der Gewdsserrandstreifen ist naturnah als
extensiv genutztes Griinland mit krautigen Ufersdumen zu unterhalten (zweimalige Mahd im Juni
und September). Das Ausbringen von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig. Der
Gewasserrandstreifen soll als lineares Vernetzungselement die unterschiedlichen Lebensraume der
durchflossenen Landschaft miteinander verbinden und ist als Wanderkorridor zu entwickeln und
freizuhalten.

§ 8 Oberflaichenentwisserung

Das auf den privaten Grundstiicken innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1) anfallende
Niederschlagswasser wird liber Regenwasserkandle dem Regenriickhaltebecken im Norden des
Geltungsbereichs zugefiihrt.

Das auf den privaten Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete (WA2) anfallende
Niederschlagswasser ist an Ort und Stelle flachenhaft oder in flachen Mulden zur Versickerung zu
bringen. Ausgenommen ist Regenwasser, das als Brauchwasser genutzt wird. Die
Versickerungsflachen miissen vegetationsbedeckt sein, die Versickerung hat iliber die belebte
Bodenzone zu erfolgen. Bei Bau und Betrieb von Versickerungsmulden sind die Anforderungen der
technischen Regeln (DWA-Arbeitsblatt A 138) einzuhalten. Die Michtigkeit des Sickerraums
(Abstand zwischen der Sohle der Versickerungsmulde und dem Bemessungs-Grundwasserstand)
muss mindestens 1,0 Meter betragen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB).

§ 9 Erhalt von Baumen

Die ausgewiesenen Einzelbdume (Eichen) sind dauerhaft zu erhalten. PflegemaBnahmen sowie
MaBnahmen zum Zweck der Wegesicherung sind zuldssig. Bei Abgang von Bdumen ist spatestens
innerhalb der nadchsten Pflanzperiode an gleicher Stelle eine artgleiche Ersatzanpflanzung
(Hochstamm, 3x verpflanzt, geradliniger Wuchs, Stammumfang 18/20 ¢cm) vorzunehmen.

§ 10 Zuordnung der Kompensationsflache

Fiir den Eingriff in Natur und Landschaft werden dem Planvorhaben folgende Kompensationsflachen
zugeordnet: Die Flurstiicke 158, 159 und 160/4, Gemarkung BarBel, Flur 32 sind ein
Kompensationsflachenpool 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. 94 wird
auf einer anteiligen Fldche von rund 34.644 m” artenreiches mesophiles Griinland entwickelt.
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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 Erddlgesellschaft (OEG).

Archiologische Bodenfunde (§ 14(1) und (2) Nds. Denkmalschutzgesetz) - Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben, 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 zustindigen unteren
Denkmalschutzbehérde sowie dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung
Archiologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 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 unverdndert 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 Bombenblindgédnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die zustdndige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-
Hannover zu verstandigen.

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

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

Aufhebung - Mit der Bekanntmachung dieses Bebauungsplanes wird die AuBBenbereichssatzung
Nr. 2 Elisabethfehn-Siid (An der Hinterwieke)" (§ 35(6) BauGB) auBer Kraft gesetzt.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
BauGB
| S.3634)
BauNVO Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die
PlanzV zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert

worden ist

Landerrecht Niedersachsen

NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt
durch Gesetz vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88) gedndert worden ist

Nds. Kommunalverfassungsgesetz vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70) gesndert worden ist

NKomVG
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6 Stidtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren

Fliche GroBe ca. in m?

Allgemeines Wohngebiet (WA) 37.540
StraBenverkehrsflache 8.050
Offentliche Griinflsche (RRB) 3.100
Offentliche Griinflache (Gewasserrandstreifen) 460
Private Griinfliche (Gew&sserrandstreifen) 1.110
Gesamt 50.260

Externe Kompensationsflache

GroBe ca. in m?

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

34.664

Datum Verfahrensschritt

Grundlage

17.04.2013 | Aufstellungsbeschluss (VA)

§ 2 (1) BauGB

20.02.2019 | Anderung des Aufstellungsbeschlusses (VA)

§ 2 (1) BauGB

06.05.-05.06.2019 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung

§ 4 (1) BauGB

20.05.2019 | Offentlicher Erdrterungstermin im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung

§ 3 (1) BauGB

06.08.2019 - 05.09.2019 | Offentliche Auslegung des Planes

§ 3 (2) BauGB

06.08.2019 - 05.09.2019 | Behordenbeteiligung

§ 4 (2) BauGB

30.09.2019 | Satzungsbeschluss

§ 10 (1) BauGB

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

durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Entwicklung neuer Wohnbauflachen. Investitionsvorhaben und

BaumaBnahmen im Geltungsbereich des Plans sind wahrscheinlich.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den 13.01.2020 Gez. Dr. Ulrike Schneider | Planverfasser

Gemeinde BarBel, den 24.02.2020 Gez. Biirgermeister
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ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

In der Gemeinde BarBel besteht seit mehreren Jahren eine konstant hohe Nachfrage nach
Wohnbauland. Die Gemeinde ist daher bestrebt, neue Wohnbauflachen auszuweisen. Dabei wird
eine Verteilung neuer Vorhaben auf die unterschiedlichen Ortsteile angestrebt. Im Planfall soll im
Ortsteil Elisabethfehn auf etwa 5 ha Flache ein neues Wohngebiet zwischen dem bestehenden
Wohngebiet um den Spechtweg im Nordosten und der StraBe An der Hinterwieke im Siidwesten
entstehen. Es werden allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt sowie Verkehrsflichen und
offentliche und private Griinflachen.

Eine Biirgerversammlung fand am 20.05.2019 statt. Im Zuge dieses Erdrterungstermins wurden
keine gegenteiligen inhaltlichen Anmerkungen oder Stellungnahmen vorgebracht. Eine Anpassung
der Planung war nach Durchflihrung des Erérterungstermins nicht erforderlich. Insgesamt 6 Biirger
(Anwohner) trugen schriftlich ihre Fragen beziiglich der verkehrlichen ErschlieBung sowie der
anfallenden Kosten, der mdglichen Larmproblematik, moglicher verdanderter Wasserverhaltnisse
durch die Versiegelung sowie zu Belangen von Natur und Landschaft vor. Auch der Bedarf an
Baugrundstiicken wurde angezweifelt. Die Priifung der Fachfragen erforderte jedoch in der
Gesamtabwigung der Eingaben keine Anderung des vorgelegten Vorentwurfs der Planung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Juni 2019) wurden vom
Landkreis die Erstellung eines Umweltberichtes fiir das Plangebiet eingefordert sowie die Darlegung
des zu erwartenden Eingriffs und der erforderlichen Kompensation. Dies wurde bei der
Entwurfserstellung der Planung beriicksichtigt. Auch Hinweise auf die Erhaltung wertvoller
Baumbestdnde, dem Umgang mit den erforderlichen Gewd&sserrandstreifen wurden beachtet. Es
wurden die notwendigen Kompensationsflachen und die MaBnahmen erarbeitet und im Entwurf zur
Planung bericksichtigt. Auch die Klarung der aufgeworfenen verkehrlichen Fragen
(Verkehrslenkung, Einmiindungsbereiche in die KreisstraBe und An der Hinterwieke) machte keine
Anderung der Planung erforderlich. Eine Luftbildpriifung zur Ermittlung von Riistungsaltlasten
wurde veranlasst und es wurde ein abschlieBendes Oberflachenentwasserungskonzept erarbeitet.
Die Hinweise des Landeamtes flir Bergbau, Energie und Geologie zur Beurteilung des Schutzgutes
Boden sowie zur Erdfallgefahr wurden in der Begriindung und den Umweltbericht aufgenommen
und es wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt. Verdnderungen fiir die Planung ergaben sich
damit insgesamt nicht.

Im Zuge der offentlichen Auslegung (August 2019) wurden von der Offentlichkeit keine
Stellungnahmen mehr vorgebracht.

Die Hinweise der Trager offentlicher Belange bezogen sich vornehmlich auf die Detailfragen, sie
kénnen im Zuge der Ausbauplanung beriicksichtigt werden. Im Umweltbericht wurde ergdnzend auf
die Ergebnisse zwei Begehungen durch eine Landschaftsdkologin hingewiesen, wodurch keine
besonderen Artenvorkommen auf den Flachen zu verzeichnen waren. Zum vorbeugenden
Brandschutz und zum archdologischen Denkmalschutz wurden redaktionelle Anderungen infolge der
Stellungnahmen in der Begriindung und in den Hinweisen auf dem Plan beriicksichtigt. Die
zwischenzeitlichen Ergebnisse zur Luftbildauswertung beziiglich Kampfmitteln (negativer Befund)
wurden ebenfalls in der Begriindung ergdnzend vermerkt.

Insgesamt  fiihrten die vorgebrachten Stellungnahmen nicht zu einem inhaltlichen
Anpassungsbedarf der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 94. Es wurden im Wesentlichen nur
Korrekturen und Ergdnzungen redaktioneller Natur vorgenommen. Das Planziel der Ausweisung
zusatzlicher Wohnbauflachen wird hierdurch nicht verandert.

Das Verfahren wurde durch Beschluss vom 17.04.2013 mit Ergdnzung vom 20.02.2019 eingeleitet.
Die friihzeitigen Beteiligungen erfolgten durch Biirgerversammlung am 20.05.2019 sowie durch
Behérdenbeteiligung im Zeitraum vom 06.05.2019 bis 05.062019. Die Offentliche Auslegung der
Planung sowie die erneute Behdrdenbeteiligung nach § 4(2) BauGB erfolge im Zeitraum vom
06.08.2019 bis 05.09.2019. Der Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 94 erfolgte am
30.09.2019



