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TEIL1: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Emstek beabsichtigt im Ortsteil Halen bedarfsgerecht Wohnbaufla-
chen bereitzustellen. Zudem sollen die vorhandenen dorflichen Bebauungsstrukturen
stadtebaulich beordnet und planungsrechtlich gesichert werden. Zu diesem Zweck
wird der Bebauungsplan Nr. 135 ,Halen — Sudlich Marienstrae” aufgestelit.

In Emstek besteht sowohl im Hauptort, wie auch in den landlich gepréagten Ortschaf-
ten eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken. So liegen der Ge-
meinde fir die Ortschaft Halen aktuell 315 Anfragen von Interessenten fir ein Bau-
grundstiick vor. Die Ortschaft zeichnet sich dabei insbesondere durch die Néhe zum
Hauptort und durch die vorhandene soziale Infrastruktur (Kindergarten / Schule) aus.
Damit ist die Ortschaft sowohl fir Bauwilige aus dem Ort als auch aus dem Ubrigen
Gemeindegebiet attraktiv. Zentrales Ziel der Gemeinde Emstek ist, die Sicherung der
vorhandenen sozialen Infrastruktur in den dorflich gepragten Ortschaften. Um diesem
Ziel zu entsprechen und der aktuellen Bedarfslage Rechnung zu tragen, hat sich die
Gemeinde daher dazu entschlossen, innerhalb des vorliegenden Plangebietes zu-
satzliche Wohnbauflachen zu schaffen.

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine ca.
14,3 ha groBe Flache im Norden des Gemeindegebiets, nérdlich der Strale Zum
Kampen und siidlich der Marienstrale. GroRe Teile des Plangebietes werden derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Entlang des Lether Wegs befinden sich zudem Aufenbe-
reichswohnnutzungen.

Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Emstek aus dem Jahr 2006
werden im Plangebiet Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt. Im Rahmen der 14.
Flachennutzungsplaninderung werden die Inhalte des Flachennutzungsplans an die
geanderten Entwicklungsvorstellungen angepasst.

Zur bedarfsgerechten Entwicklung der Flache werden im Bebauungsplan Nr. 135
iberwiegend allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Unver-
tragliche Nutzungen werden hierin ausgeschlossen. Um den Gebietscharakter an die
ortlichen Gegebenheiten anzupassen, wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen in
Wohngebéuden begrenzt. Die im westlichen Teil des Plangebietes vorhandenen dorf-
lichen Strukturen werden durch die Festsetzung von Dorfgebieten (MD) gem. § 5
BauNVO in ihrem Bestand gesichert. Hier werden zur stadtebaulichen Beordnung
ebenfalls Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung aufgenommen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl
sowie (iber die Festsetzungen von maximal zuldssigen Vollgeschossen sowie von
Gebaudehdhen geregelt. Ziel ist es, die zu erwartende Bebauung moglichst behut-
sam in die dérflichen Strukturen einzubinden. Durch die Festsetzung einer abwei-
chenden Bauweise mit dezidiert festgelegten L&ngenbegrenzungen werden Uberdi-
mensionale Gebaude im Plangebiet vermieden. Die Uberbaubaren und nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein maglichst groer Entwicklungsspielraum
fur die geplanten Nutzungen geschaffen wird.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich landschaftsbildpragende und dkologisch
wertvolle Gehdlzbestande. Diese sollen durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan bestmdglich erhalten werden.
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1.1

Die durch das Planvorhaben berlihrten naturschutzfachlichen Aspekte gem. § 1 (6)
Nr. 7 BauGB und die weiteren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Rahmen
der Eingriffsregelung nach § 1a BauGB und im Umweltbericht gem. § 2a BauGB be-
wertet. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der vorliegenden Be-
grindung.

Stadtebaulicher Bedarf

Die Gemeinde Emstek plant im Rahmen dieser Bauleitplanung die Wohnnutzung im
Ortsteil Halen auszuweiten, um den langfristigen Wohnbauflachenbedarf der Ortschaft
zu decken und sicherzustellen, dass die vorhandene soziale Infrastruktur auch zu-
kiinftig betrieben werden kann.

Fur die Ermittlung des zukinftigen Baulandbedarfs sind die prognostizierte Bevélke-
rungsentwicklung bis zum Jahr 2030 sowie die Gebaudestruktur und deren Flachen-
bedarf zu Grund zu legen. Dabei ist festzustellen, dass Bevélkerungsprognosen mit
erheblichen Unsicherheiten verbunden sind. So geht die im Jahr 2017 verdffentlichte
Demografiestrategie des Landkreises Cloppenburg davon aus, dass die Einwohner-
zahl im gesamten Gemeindegebiet von 11.969 Einwohnern im Jahr 2015 auf 12.242
Einwohner im Jahr 2030 ansteigen (+ 273 Personen). Die Bevélkerungsfortschreibung
geht dabei davon aus, dass die groRten Zuwéchse in der Ortschaft Halen zu ver-
zeichnen sein werden (von 1.645 Einwohner 2015 auf 1.937 Einwohner 2030, + 292
Personen). Aus den aktuellen Einwohnermeldedaten geht allerdings hervor, dass die
fir 2030 prognostizierte Einwohnerzahl fiir das gesamte Gemeindegebiet bereits jetzt
Uberschritten wurde (12 384 Einwohner, Stichtag 30.09.2020). Hinweise dafiir, dass
es in den nachsten Jahren zu riicklaufigen Bevélkerungszahlen kommt, liegen nicht
vor. Vielmehr ist davon auszugehen, dass die in der Wachstumsregion Cloppenburg
gelegene Gemeinde aufgrund anhaltend hoher Geburtenraten und einer auRerge-
wéhnlich positiven wirtschaftlichen Entwicklung auch in den nichsten Jahren deutli-
che Einwohnerzuwéachse zu verzeichnen haben wird. Diese Einschitzung wird durch
die kleinrdaumige Bevdlkerungsvorausberechnung des Landesamtes fiir Statistik aus
dem Jahr 2019 untermauert. In dieser wird eine Einwohnerzahl von 13 127 Einwohner
im Jahr 2027 prognostiziert (+ 1040 Einwohner). Dies entspriache einem Wachstum
von 8,6 %. Die Basisdaten stammen in dieser Prognose aus dem Jahr 2017. Wenn
man die genannten Zuwédchse entsprechend ihrer aktuellen Einwohnerzahlen prozen-
tual auf die einzelnen Ortschaften verteilt, wiirde sich fiir die Ortschaft Halen ein Zu-
wachs von 135 Einwohnern ergeben.

Zudem zeigt die Vergangenheit, dass eine aktive Baulandpolitik erhebliche Einfiiisse
auf die Einwohnerentwicklung hat. Hier ist die Gemeinde stets bemiiht zum Erhalt der
in den Ortschaften vorhandenen sozialen Infrastruktur, sofern erforderlich und maog-
lich, steuernd einzugreifen.

Von besonderer Bedeutung fir die Ermittlung des zukiinftigen Wohnbauflichenbe-
darfs ist auch die Entwicklung der Beschéftigtenzahlen. In der Gemeinde Emstek be-
findet sich das 240 ha umfassende interkommunale Gewerbegebiet Eco Park mit der-
zeit ca. 1 000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. Aufgrund konkreter Entwick-
lungsabsichten gehen die Betreiber aktuell von einer Verdoppelung der Beschaftig-
tenzahlen in den nachsten 2 — 3 Jahren aus. So kiindigte ein Unternehmen die Schaf-
fung von 600 Arbeitsplatzen an. Auch im (brigen Gemeindegebiet befinden sich Po-
tenzialflaichen flr eine gewerbliche Entwicklung, die zu steigenden Beschaftigtenzah-
len beitragen.

Die Gemeinde sieht sich dabei in der Verpflichtung arbeitsplatznahe Wohnbaufldchen
bereitzustellen und beabsichtigt daher in den néchsten Jahren eine bedarfsgerechte
Ausweisung von Wohnbauland sowohl im Hauptort als auch in den Ortschaften. Zeit-
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1.2

gleich ist die Gemeinde stets bemiht Innenentwicklungspotenziale zu erschlieBen. So
bestehen zum Beispiel aktuell konkrete Bestrebungen eine derzeit ungenutzte Flache
im Ortskern Emstek fiir eine wohnbauliche Entwicklung zu erschlie®en. Vorgesehen
ist hier aufgrund der Nahe zu den Einrichtungen der sozialen Infrastruktur und den
Versorgungsstrukturen die Entwicklung von Wohnungen. Da das Einfamilienhaus al-
lerdings auch in Zukunft, die am héaufigsten nachgefragte Wohnform sein wird, ist die
Ausweisung von Wohnbauflachen fir eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung aus
Sicht der Gemeinde weiterhin unverzichtbar, um eine positive gemeindliche Entwick-
lung sicherzustellen.

Aufgrund der erheblich variierenden Bevolkerungsprognosen und der ubrigen genann-
ten Einflussfaktoren ist eine konkrete Ermittlung des zukinftigen Wohnbauflachenbe-
darfs fir das gesamte Gemeindegebiet oder die einzelnen Ortschaften schwer mog-
lich. Es lasst sich jedoch feststellen, dass die vorliegende Ausweisung von Wohnbau-
flachen in der Ortschaft Halen sich mit der Bedarfslage deckt. Dabei ist zu betonen,
dass mit dem Baugebiet stidlich der Marienstrate der langfristige Wohnraumbedarf
der Ortschaft gedeckt werden soll.

Standortbegrundung

Die Gemeinde Emstek hat bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2006
beschlossen, die Ortschaft Halen, neben dem Hauptort Emstek, und den Ortschaften
Biihren und Héltinghausen, als Wohnstandort weiter zu entwickeln.

Die Gemeinde Emstek hat hierzu seit 2016 Wohnbauentwicklungsflachen in der Bau-
erschaft Halen untersucht. Eine raumlich sinnvolle und funktionale Zuordnung zum
Wohnstandort Halen unter Beriicksichtigung der historischen und gestalterischen
Werte und Funktionen der Bauerschaft Halen stand dem planungsrechtlichen Nach-
weis von gesunden Wohnverhaltnissen gegeniiber. Insbesondere die Vielzahl land-
wirtschaftlicher Vollerwerbsbetriebe in Orts- und Randlage Halen waren zu beriick-
sichtigen.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat verschiedene Alternativflachen flr die
Eignung als Wohnstandort untersucht. Im Einzelnen wurden folgende Bereiche in Be-
tracht gezogen:

Westlich Emsteker Weg

Sudlich der K 178 und westlich der Siedlung Veilchenweg
Zwischen Siidstrale und Soestenstrafie

Nérdlich Lether Weg und &stlich Hauptstrale

Zwischen Soestenstrale und Zur Espelage

Nordlich der K 178

Baumwegstrale bis Heideweg und

Nordlich Heideweg

Die 0.g. Standorte standen aus folgenden Griinden nicht zur Verflgung:

landwirtschaftlicher Immissionen (>10 GE).

fehlender Verkaufsbereitschaft maRgeblicher Grundeigentimer.

unzureichende Erreichbarkeit Schule und Kindergarten und OPNV Halen.
fehlende Bereitschaft landwirtschaftlicher Betriebe zur Aufgabe von Stallanla-
gen.

e Einschrankungen von vorhandenen Gewerbebetrieben (Gewerbeldrm und Ge-
ruchsimmissionen durch Gewerbebetriebe).
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Die Mdglichkeiten naher am Ortskern Flachen fiir eine Wohnbebauung zu erschlieRen
liegen daher nicht vor. Da die Entwicklung in der Bauerschaft Halen eine Wohnbau-
entwicklung erfordert, hat der Rat der Gemeinde Emstek eine stidtebaulich zulassige
und vertretbare Wohnbauentwicklung sudlich MarienstraRe beschlossen.

2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Halen - Sidlich Marienstrake”
wurde auf Grundlage des vom Vermessungsbiiro Timmen zur Verfligung gestellten
Kartenmaterials im Mafistab 1:1.000 erstellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der réumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine ca.
14,3 ha grofRe Flache in der Ortschaft Halen, welche sich im nérdlichen Teil des Ge-
meindegebietes befindet. Das Plangebiet wird durch die Marienstrale im Norden, die
Strae Zum Kémpen im Siiden und den Lether Weg im Westen begrenzt.

2.3 Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Grofle Teile des Plangebietes sind derzeit unbebaut und unterliegen der landwirt-
schaftlichen Nutzung als Ackerflache. Lediglich im westlichen Teil des Plangebietes,
entlang des Lether Wegs, befinden sich eine einzeilige Wohnbebauung und eine
landwirtschaftliche Hofstelle. Eine weitere Hofstelle befindet sich unmittelbar sidlich
der Marienstrafle im nordwestlichen Teil des Plangebietes. Die Geb&ude sind von ei-
nem dichten Gehdlzbestand umgeben.

Das unmittelbare Umfeld des Plangebietes ist entsprechend der Lage im AufRenbe-
reich durch landwirtschaftlich genutzte Flachen, Waldflichen und vereinzelte Wohn-
nutzung gepragt.

3.0 PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitpldne, in diesem Fall die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 135, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. Grundsatzlich ist im Rahmen der Bauleitplanung zu priifen, ob
Ziele oder Grundsétze der Raumordnung betroffen sind. Ziele der Raumordnung sind
strikt zu beachten, Grundsétze sind bei der Abwagungsentscheidung nach § 1 Abs. 7
BauGB nach MafRgabe der dafiir geltenden Vorschriften zu beriicksichtigen.

31 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im rechtsgiiltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen aus dem Jahr 2017 werden keine konkreten Aussagen fiir das Plangebiet getrof-

fen.

Gemal Kapitel 2.1. sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in
denen die Ausstattung und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
fur alle Bevdlkerungsgruppen gewshrleistet werden. Sie sollen in das éffentliche Per-
sonennahverkehrsnetz eingebunden werden. Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn-
und Arbeitsstatten sollen zudem flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsent-
wicklung unter Beriicksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastruk-
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3.2

turfolgekosten ausgerichtet und vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden. Planungen und
Mafnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen und Malnahmen
der AuBenentwicklung haben. Bei den vorstehend genannten Punkten handelt es sich
um Grundsitze der Raumordnung die im Rahmen der Bauleitplanung in die Abwa-
gung einzustellen sind.

Generell lasst sich festhalten, dass die Landkreise Cloppenburg und Vechta durch ih-
re auRergewdhnlichen Wachstumsraten schon seit Jahren eine Sonderstellung hin-
sichtlich der raumlichen Entwicklung im Land Niedersachsen einnehmen. So lasst
sich in der Region ein anhaltender, ungewdhnlich hoher Geburteniberschuss ver-
zeichnen. Dabei besitzen die in der Region geborenen eine besondere Heimatver-
bundenheit. Erwerbsméglichkeiten bieten sich durch die prosperierende Wirtschaft,
sodass sich junge Erwachsene den Wunsch nach einem Leben in der Heimat auch
erfillen kénnen. Hierdurch ergibt sich in der gesamten Region und auch in der Ge-
meinde Emstek eine auRergewdhnlich hohe Baulandnachfrage, die nicht durch MafR-
nahmen der Innenentwicklung und im Bestand gedeckt werden kann. Die Gemeinde
Emstek hat dabei bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2006 beschlos-
sen, die Ortschaft Halen, neben dem Hauptort Emstek, und den Ortschaften Blhren
und Héltinghausen, als Wohnstandort weiter zu entwickeln.

Die Ortschaft Halen zeichnet sich dabei insbesondere durch die Nahe zum Hauptort
aus. So sind gesundheitliche, soziale, kulturelle, sportliche und administrative Einrich-
tungen sowie der Lebensmitteleinzelhandel in wenigen Minuten problemlos mit dem
Fahrrad erreichbar. Ein Kindergarten, eine Grundschule, eine Kirche und gastronomi-
sche Einrichtungen befinden sich unmittelbar in Halen. Die Ortschaft verfugt zudem
{iber ein vielfaltiges Vereinsleben und ist an den OPNV angebunden. Das geplante
Baugebiet dient der Erhaltung und Entwicklung der Ortschaft Halen als Wohnstandort
mit sozial stabiler Bevolkerungsstruktur und der Sicherung der Auslastung und damit
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit von Infrastrukturen. Eine Uberprifung von Alterna-
tivflachen in der Ortschaft Halen hat ergeben, dass die gepriften Flachen aufgrund
der landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen oder fehlender Verkaufsbereitschaft
maRgeblicher Grundeigentimer nicht fiir eine wohnbauliche Nutzung zur Verfugung
stehen. Auch fehlt es an einer Bereitschaft zur Aufgabe von Stallanlagen. Weitere
Griinde die dazu fiihrten, dass sich Teile der Flachen nicht eignen ist die unzu-
reichende Erreichbarkeit der Schule und Kita sowie des offentlichen Personennahver-
kehrs und Einschrankungen durch vorhandene Gewerbebetriebe.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Cloppenburg aus
dem Jahr 2005 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das
Plangebiet.

Demnach befinden sich Teile des Plangebietes innerhalb eines Vorranggebietes fur
die Trinkwassergewinnung. Sofern bei baulichen MaRnahmen die Verordnung uber
Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO), die Verordnung uber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen Hagel,
Sage und Baumweg des Wasserwerkes GrofRenkneten des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV) (-Wasserschutzgebiet GroRenkneten -)
sowie die Vorgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen (AwSV), in den jeweils giltigen Fassungen, beachtet werden, steht
die Ausweisung des Vorranggebietes fir die Trinkwassergewinnung der Planung nicht
entgegen.
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3.3

3.4

3.5

Weitere das Plangebiet betreffende Ziele der Raumordnung sind dem Regionalen
Raumordnungsprogramm nicht zu entnehmen.

Allerdings befindet sich das Plangebiet in einem Vorsorgegebiet fir die Landwirt-
schaft. Hierbei handelt es sich um einen Grundsatz der Raumordnung, der in die Ab-
wagung einzustellen ist. Aufgrund der in den Kapiteln 1.1 und 3.1 erlauterten Bedarfs-
lage hat sich die Gemeinde Emstek dazu entschieden, im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung der Wohnbauentwicklung ein Vorrang gegeniiber den landwirtschaftli-
chen Belangen einzurdumen.

Zudem ist dem regionalen Raumordnungsprogramm zu entnehmen, dass die Um-
weltqualitat in den Stadten und Gemeinden durch eine Skologisch orientierte Innen-
entwicklung und Attraktivitatssteigerung, insbesondere durch Sicherung von Grinfla-
chen mit Ubergang zur freien Landschaft zu verbessern ist. Wie bereits erlautert, lasst
sich der aktuelle Wohnraumbedarf im Bestand und durch MaRnahmen der Innenent-
wicklung nicht decken. Auch ist der Erhalt der vorhandenen Infrastruktur in Halen ein
zentrales Ziel der Gemeinde Emstek. Eine Uberpriifung kam zu dem Ergebnis, dass
Alternativflachen in Halen aufgrund verschiedener Belange nicht zur Verflgung ste-
hen (siehe Kapitel 1.2).

Zeitgleich ist dem Regionalen Raumordnungsprogramm auch zu entnehmen, dass
dem Wohnbedarf der Bevolkerung Rechnung zu tragen ist (Ziffer D 1.3.1.03). Dariiber
hinaus sind geman Ziffer 1.2.02 Siedlungsflachen bedarfsorientiert zu entwickeln. Au-
Rerdem soll die positive Bevélkerungsentwicklung mittel und langfristig geférdert und
Wanderungsverlusten entgegengewirkt werden (Ziffer D 1.3.2.01 & D 1.3.2.02). Der
Bedarf wurde in den vorstehenden Erlduterungen nachgewiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Emstek aus dem Jahr 2006
wird das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Zudem ist das Was-
serschutzgebiet GrofRenkneten des Oldenburgisch Ostfriesischen Wasserverbandes
dargestellt.

Im Rahmen der im Parallelverfahren aufgesteliten 14. Flachennutzungsplanénderung
werden die Inhalte des Flachennutzungsplans im Bereich siidlich der Marienstralke an
die aktuellen Entwicklungsvorstellungen angepasst und entsprechend Wohnbaufliche
(W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO bzw. im Bereich der vorhandenen Bebauung ge-
mischte Bauflache gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO dargestellt. Die Aufstellung des Be-
bauungsplan Nr. 135 ,Halen — Sidlich Marienstrae* wird folglich aus dem Flachen-
nutzungsplan gem. § 8 (3) BauGB entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung
Fir das Plangebiet liegt keine verbindliche Bauleitplanung vor.
Sonstige Planungen

Ende der 1990er Jahre wurde fiir die Ortschaft Halen eine Dorferneuerung durchge-
fuhrt. Eines der Ziele war die ,Stdrkung der Funktion des Wohnens durch Verkniip-
fung einzelner Siedlungsbereiche unter Berticksichtigung des Emissionsproblemes”,
Diesem Ziel kann (iber die vorliegende Bauleitplanung nicht entsprochen werden. Al-
lerdings liegen der Gemeinde zahlreiche Anfragen fiir ein Baugrundstiick in der Ort-
schaft Halen vor. Dariiber hinaus ist es zentrales Ziel der Gemeinde, die soziale Infra-
struktur in den dorflich gepragten Ortschaften zu sichern. Alternativflachen fir eine
wohnbauliche Entwicklung in der Ortschaft Halen stehen insbesondere aufgrund
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landwirtschaftlicher Geruchsimmissionen und der fehlenden Verkaufsbereitschaft der
Flacheneigentiimer nicht zur Verfugung. Daher hat sich die Gemeinde dazu ent-
schlossen, im vorliegenden Fall von den Zielen der Dorferneuerung abzuweichen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die sonstigen um-
weltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens gem. § 1 (6) Nr. 7 iV.m. § 1a
BauGB werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungs-
plan Nr. 135 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, so-
fern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden konnen. Uber die Ent-
wicklung entsprechender MaRnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsrege-
lung wird dies im Rahmen der Umweltpriifung geschehen. Der Umweltbericht ist als
Teil Il verbindlicher Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 135.

Belange des Immissionsschutzes
Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich geprégten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsent-
wicklung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen
zu beachten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 135 wurde durch die LUFA
Nord-West eine Rastermessung mit 52 Begehungen Uber ein halbes Jahr durchge-
fiihrt. Die Methodik ist anerkannt und konform mit der Geruchsimmissionsrichtlinie.

Dabei wurde das Plangebiet in ein Raster mit 14 Messpunkten und sieben Beurtei-
lungsflachen eingeteilt. Mehrere Prifer nehmen im Rahmen der Untersuchung zu ver-
schiedenen Tageszeiten und an unterschiedlichen Wochentagen Riechproben und
notieren die Ergebnisse in einem Datenaufnahmebogen. Jahreszeitbedingte Schwan-
kungen wurden dadurch erfasst, dass Winter-, Ubergangs- und Sommermonate zu
gleichen Teilen innerhalb des Messzeitraums begangen wurden.

Gemal dem Messbericht ergeben sich innerhalb des Plangebietes Geruchsstunden-
haufigkeiten zwischen 1 % und 11 % als Gesamtbelastung. Die Immissionswerte ge-
maRk Geruchsimmissions-Richtlinie von 10% flir Wohngebiete und 15% flr Dorfgebie-
te werden somit nicht Uberschritten.

Verkehrslarmimmissionen

Die Gemeinde Emstek hat die verkehriichen Auswirkungen als abwagungsrelevanten
Belang erkannt und entsprechend geprift. Fir die Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens werden die ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietsty-
pen“, Ausgabe 2006, der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen zu
Grunde gelegt. Demnach ist von 600 bis 700 Fahrten am Tag zusétzlich auszugehen,
die sich jedoch entsprechend der jeweiligen Fahrziele auf die verschiedenen Him-
melsrichtungen verteilen. So werden Fahrten in Richtung Emstek ber die Strale
Zum Kampen und den Lether Weg abgeleitet. Die Fahrten mit einem Fahrziel im west-
lichen Umland wie zum Beispiel Cloppenburg verteilen sich auf die Marienstrale und
die StraBen Zum Kampen sowie den Lether Weg. Fahrziele die sich ostlich des Plan-
gebietes befinden, wie Wildeshausen oder Visbek oder auch die A 1 kénnen am bes-
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ten erreicht werden, wenn man der Marienstrale in ostliche Richtung folgt. Insgesamt
ist somit davon auszugehen, dass sich die oben genannten Verkehre ahnlich stark auf
die umliegenden Strallen verteilen. Die aktuelle Verkehrsbelastung auf den genann-
ten Strallen ist als gering einzustufen. ErfahrungsgemaR kommt es bei diesen gerin-
gen Verkehrsmengen nicht zu einer Uberschreitung der fir AuBenbereichswohnnut-
zungen geltenden Orientierungswerte gemaR Beiblatt 1 der DIN 18005 (60 dB (A) -
tags / 50 dB (A) - nachts) bzw. der fiir planbedingte Mehrverkehre maRgeblichen Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV (64/54 dB(A) tags/nachts). Eine unzulassige
Beeintrachtigung wird somit nicht vorbereitet.

Gemall BVerwG, Beschluss vom 08.06.2004 - 4 BN 1904 ist allerdings auch eine
planbedingte Zunahme des Verkehrsldrms unterhalb der Grenzwerte in die Abwagung
einzustellen. Im Rahmen der Abwéagung hat sich die Gemeinde aufgrund der fehlen-
den Flachenalternativen und der Bedarfslage, allerdings dazu entschieden, dem Be-
lang der Schaffung von Wohnraum ein Vorrang gegeniiber dem Interesse der Anwoh-
ner von einer Larmzunahme durch Mehrverkehr verschont zu bleiben, ein Vorrang
einzuraumen. Insbesondere auch aufgrund der Tatsache, dass die zusitzlichen Be-
lastungen wie oben erlautert als geringfligig eingestuft werden.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beriicksichtigen. Das
im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflichen muss ord-
nungsgeméaR entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abgeleitet werden.
Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberfl&-
chenentwésserung zu erbringen.

Zur Gewahrleistung einer schadlosen Oberflachenentwésserung wurde durch das
Planungsbiiro INGWA, Oldenburg ein Oberflachenentwésserungskonzept erarbeitet.
Dementsprechend wird das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser zwei Re-
genruckhaltebecken im Siiden des Plangebietes zugefiihrt. Die hierfir erforderlichen
Flachen werden im Bebauungsplan als Flachen fiir die Abwasserbeseitigung festge-
setzt. Die Becken werden an einen geplanten Regenwasserkanal im Lether Weg an-
geschlossen. Das anfallende Oberflachenwasser wird hierriiber gedrosselt in westli-
che Richtung abgeleitet.

Es besteht die Gefahr, dass durch die zunehmende Versiegelung der Flachen und
das Abflhren des Niederschlagswassers die Grundwasserneubildung deutiich ge-
mindert wird. Dadurch kénnten zukiinftig geringere Mengen der Ressource Grund-
wasser fur die spatere Trinkwasserversorgung zur Verfligung stehen. Daher ist im
Rahmen der Bauleitplanung zu priifen, inwieweit Versickerungsanlagen fir Nieder-
schlage dem entgegenwirken konnen. Aus dem im Rahmen der Entwésserungspla-
nung erstellten Bodengutachten geht hervor, dass eine Versickerung nur einge-
schrankt méglich ist. So finden sich in weiten Teilen des Plangebietes zwar Sandbé-
den, allerdings besteht die Gefahr von ,schwebenden* Grundwasser, was die Versi-
ckerung in Teilen des Plangebietes unmoglich macht. Daher wird davon abgesehen
Versickerungsmallnahmen auf den Grundstiicken vorzuschreiben. Versickerungs-
maBnahmen in den Straflenparzellen sind flichenintensiv und verursachen einen ho-
hen Unterhaltungsaufwand. Die Nutzung des geplanten Regenriickhaltebeckens als
Versickerungsbecken wird allerdings als mdglich erachtet. Ein GroRteil der Regener-
eignisse im Jahr kann so direkt in den natiirlichen Wasserkreislauf zuriickgefiihrt

werden.

Teile des Plangebietes liegen innerhalb des Wasserschutzgebietes ,GroRenkneten*
(Schutzzone Il B). Bei baulichen MaRnahmen sind die Auflagen der Verordnung tiber
Schutzbestimmungen in Wasserschutzgebieten (SchuVO), der Verordnung Uber die
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Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen Hegel,
Sage und Baumweg des Wasserwerkes GrofRenkneten des Oldenburgisch-
Osftfriesischen Wasserverbandes sowie die Vorgaben der Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten.

Belange des StraBenverkehrs

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt lber die Gemeindestralen
Marienstrale" und ,Zum Kampen". Die Gemeindestrale ,Zum Kampen", welche im
westlichen Verlauf in den ,Lether Weg" Ubergeht, ist im Westen an die Kreisstralie
178 angebunden.

Sollte der Einmiindungsbereich des Knotenpunktes K 178 / "Lether Weg" auf Grund
der Verkehrsentwicklung kinftig nicht den Anforderungen der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs entsprechen, werden durch die Gemeinde Emstek in Abstim-
mung mit dem Landkreis Cloppenburg und der Niederséchsischen Landesbehorde
fur StraRenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Lingen die erforderlichen Folgemal3-
nahmen zur Verkehrslenkung umgesetzt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf
die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauaus-
flihrungen mit folgendem Text hingewiesen: Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Boden-
funde (das konnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schia-
cken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spu-
ren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren Denk-
malschutzbehorde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener
Strale 15, Tel. 0441 /799-2120 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fihrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde damals vom Nie-
dersachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Soliten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Cloppenburg zu be-
nachrichtigen (s. Hinweise).
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INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Dem kommunalen Planungsziel der Bereitstellung von weiterem Wohnbauland Rech-
nung tragend, wird im (berwiegenden Teil des Geltungsbereichs des Bebauungspla-
nes Nr. 135 ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Zur
Steuerung einer geordneten Gebietsentwicklung im Sinne des Planungszieles bedarf
es der weiteren Regelung der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen. Planerisches Ziel
ist es, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes Baugrundstiicke fiir eine ortstypische
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern zu schaffen. Demzufolge sind innerhalb des
festgesetzten allgemeinen Wohngebietes die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die von den
genannten Nutzungen ausgehenden Emissionen sind nicht mit dem Ruhebediirfnis
der geplanten Wohnnutzung vereinbar,

Im westlichen Teil des Plangebietes werden die vorhandenen Strukturen iber die
Festsetzung eines Dorfgebietes in ihrem Bestand gesichert und stadtebaulich beord-
net. Zudem sollen im nérdlichen Teil des ausgewiesenen Dorfgebietes Méglichkeiten
fur eine behutsame Nachverdichtung geschaffen werden. Auch hier werden Ein-
schrankungen bei den zuldssigen Nutzungen getroffen, um stadtebaulichen Fehlent-
wicklungen vorzubeugen. So sind die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 5 (2)
Nr. 8 - 9 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht zuldssig (§ 1 (5) BauN-
VO) und die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 5 (3) BauNVO (Vergnii-
gungsstatten i. S. d. §4a (3) Nr. 2 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Die vorgenannten Nutzungen wiirden sich nicht in die vor-
handenen dorflichen Strukturen einfliigen und diese stéren.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden

Zur weiteren Koordinierung einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsen-
twicklung und zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung sind gem. § 9 (1) Nr. 6
BauGB innerhalb des Plangebietes je Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten
zulassig, je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das MaR der baulichen Nutzung iiber die Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In Anleh-
nung an die umliegenden Strukturen und um den Bauherren einen méglichst groRen
Entwicklungsspielraum einzurdaumen, sieht der Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 vor.

Entsprechend den ortlichen Gegebenheiten wird die Anzahl der maximal zuldssigen
Vollgeschosse innerhalb des Plangebietes auf ein Vollgeschoss begrenzt (§ 20 (1)
BauNVO).

Zusétzlich werden maximal zulassige Gebaudehthen (GH) definiert. Innerhalb des
aligemeinen Wohngebietes wird eine maximal zuldssige Geb&audehdhe von 9,00 m
festgesetzt. Diese Festsetzung ist nutzungsgerecht und ortsvertraglich. Innerhalb des
Dorfgebietes befinden sich Gebaude, die landwirtschaftlich genutzt werden und dem-
entsprechend héhere Firsthéhen aufweisen. Die Begrenzung der maximal zuldssigen
Gebaudehdhe auf 12 m in den festgesetzten Dorfgebieten ist somit bedarfsgerecht
und deckt sich mit den vorhandenen Strukturen.
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MafRgebend fir die Hohenbegrenzung sind die in den textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte (§18 (1) BauNVO). Als unterer
Bezugspunkt gilt demzufolge die Straenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Er-
schlieBungsstraBe im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu er-
schlieRenden StraRe zugewandten Gebaudeseite. Der obere Bezugspunkt ist die
obere Gebaudekante.

Bauweise, iiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Zur weiteren Steuerung der Bebauung sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
(WA) gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB ausschlieBlich Einzelhduser und Doppelhauser (ED)
zuldssig. Durch diese Festsetzung soll sich die geplante Bebauung in die angrenzen-
den dérflichen Strukturen einfligen.

Zur Vermeidung (iberdimensionierter Gebdude wird innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes (WA) eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO festge-
setzt. Innerhalb dieser sind Gebdude bis zu einer Lange von maximal 20,00 m zulas-
sig. Der seitiche Grenzabstand ist einzuhalten. Garagen gem. § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

Die (berbaubaren und nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein mog-
lichst groRer Entwicklungsspielraum fur die geplanten Nutzungen geschaffen wird.
Folglich werden die Baugrenzen (iberwiegend in einem Abstand von 3,00 m zu den
Verkehrsflichen sowie zu den angrenzenden Grin- und MaRnahmenflachen festge-
setzt.

Abweichend wird die Baugrenze im ostlichen Teil des Plangebietes in einem Abstand
von 20 zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Hierdurch wird sichergestellt, dass
die zukiinftige Bebauung einen ausreichenden Abstand zu den angrenzenden Wald-
flachen einhalt.

Der Gebaudebestand im Bereich der ehemaligen Hofstelle MarienstraBe 22 ist von
einem dichten Gehélzbestand umgeben. Dieser soll zukinftig erhalten werden, dem-
entsprechend orientieren sich die Baugrenzen zum Teil am vorhandenen Gebaude-
bestand. Im zentralen und westlichen Teil des Grundstiicks wird allerdings auch ein
zusatzlicher Entwicklungsspielraum geschaffen.

Innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes entlang des Lether Wegs wird zum Teil die
vorhandene einzeilige Bebauung durch die Festsetzung eines 30 m tiefen Bautep-
pichs in ihrem Bestand gesichert. Im nordlichen Teil soll durch das ausgewiesene
Baufenster ein zusatzlicher Entwicklungsspielraum geschaffen werden.

Zur Entwicklung einer einheitlichen Stralenraumsituation im Plangebiet werden Ga-
ragen und iberdachte Einstellplatze gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in
Form von Gebduden gem. § 14 (1) BauNVO auf den straRenseitigen, nicht tUberbau-
baren Grundstiicksflachen ausgeschlossen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von den StralBe Zum Kampen
und der MarienstraRe iiber Planstrafien innerhalb des Baugebietes. Die Planstralien
werden zur planungsrechtlichen Absicherung als &ffentliche StraRenverkehrsflachen
gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB in einer Breite von 8,00 m festgesetzt. Stichstralten, die
ausschlieflich zur ErschlieBung einzelner Grundstiicke dienen, werden in einer Breite
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von 4,00 m festgesetzt. Die Wendeanlagen innerhalb des Plangebietes sind mit einem
Radius von 10,00 m ausreichend bemessen, um auch einem Miillfahrzeug das Wen-
den zu ermaglichen.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Zur Gewahrleistung einer schadlosen Oberflachenentwésserung wurde durch das
Planungsbiro INGWA, Oldenburg ein Oberflichenentwésserungskonzept erarbeitet.
Demnach wird das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser zwei Regenriickhal-
tebecken im Siiden des Plangebietes zugefiihrt. Die gewihlten Standorte werden als
Flache zur Abwasserbeseitigung gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB planungsrechtlich gesi-
chert.

Griinflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich umfangreiche Gehdlzstrukturen, die in ih-
rem Bestand gesichert und zum Teil durch zusatzliche Gehélzanpflanzungen erganzt
werden sollen. Die entsprechenden Flachen werden im Bebauungsplan als Grinfli-
chen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Innerhalb der mit MF 1 gekennzeichneten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB,
sind die hier vorgesehenen Regenriickhaltebecken (RRB) naturnah zu gestalten. Die
Gewaésser sind weitestgehend der Sukzession zu (berlassen und in ihrer Entwasse-
rungsfunktion zu erhalten.

Weiterhin wird festgesetzt, dass die entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG ge-
schitzten ~Landschaftsbestandteile (Wallhecken) festgesetzten MaRnahmenflachen
als begleitende Krautsdume (Wallheckenschutzstreifen) zu entwickeln sind (MF 2).
Innerhalb dieser Flachen sind Bodenaufschiittungen und -abgrabungen, Boden- und
Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzuldssig. Zum
weitergehenden Schutz der wertvollen Wallheckenbestande sind gem. der textlichen
Festsetzung wahrend der Bauarbeiten, Schutzmafnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN
18920 vorzusehen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flichen

Entsprechend der Inhalte des Entw&sserungskonzeptes sind im siidwestlichen Teil
des Plangebietes zwei Kandle fir die Abwasserentsorgung im Bereich des festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebietes zu verlegen. Hier wird entsprechend eine mit Lei-
tungsrechten zugunsten des fiir den Bau- und Betrieb von Abwasserleitungen zustin-
digen Unternehmenstragers zu belastende Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB festge-
setzt. In dieser sind bauliche Anlagen und Bepflanzungen nicht zuldssig.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Zur Durchgrinung des Plangebietes ist innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes je angefangener 200 m? Grundstiicksflache ein kleinkroniger Laub-
oder Obstbaum gem. §9 (1) Nr.25a BauGB zu pflanzen. Firr die Bepflanzung sind
die in der textlichen Festsetzung aufgeflhrten Pflanzenarten und Gehélzqualititen zu
verwenden. Die Anpflanzung ist in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnah-
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men folgenden Pflanzperiode durchzufilhren. Neben ihrer gestaltenden Funktion ha-
ben die Anpflanzungen die Aufgabe, den Eingriff in Natur und Landschaft anteilig zu
kompensieren.

Flichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Biumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern

Im Zuge der Bauleitplanung ist zur Sicherung des léndlichen Charakters und zur Er-
haltung der landschaftsdkologischen Wertigkeiten dem Erhalt der Gehdlzstruktur
Rechnung zu tragen.

Das im Bereich der ehemaligen Hofstelle Marienstrale 22 vorhandene Hofgeholz,
wird daher Uber die Ausweisung einer Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB in seinem Bestand gesichert.

Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

Planerisches Ziel der Gemeinde ist es, einen Puffer zwischen der vorhandenen, dorf-
lich strukturierten Bebauung am Lether Weg und dem neuen Baugebiet zu schaffen.
Die in diesem Bereich vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen daher auf Dauer erhalten
und durch heimische, standortgerechte Straucher und Laubgehodlze ergéanzt werden.
Im Bebauungsplan wird hier entsprechend eine Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewissern gem. § 9 (1) Nr. 25 a & b BauGB festgesetzt. Die zu verwendenden
Pflanzenarten und Qualititen sind den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
zu entnehmen,

Erhaltung von Einzelbaumen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich ortsbildpragende und &kologisch wertvolle
Einzelbdume, die weitestgehend erhalten werden sollen. Die betreffenden Baume
werden daher planungsrechtlich gesichert und gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB als
Biume zum Erhalt festgesetzt. Die vorhandenen Einzelbdume sind gemaR den textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer zu
erhalten. Bei Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vom
Eingriffsverursacher vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der
Stammmitte der zu erhaltenden Einzelbdume, sind Versiegelungen, Abgrabungen und
Aufschittungen unzulédssig, dies gilt nicht fir die im Bereich der Verkehrsflachen ge-
legenen zu erhaltenden Einzelbdume. Wahrend der ErschlieBungs- und sonstiger
Baumafnahmen sind Schutzmafnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzuse-
hen.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Na-
turschutzrechtes

Die im Plangebiet befindlichen Wallhecken sind als geschiitzter Landschaftsbestand-
teil nach § 22 (3) NAGBNatSchG zu erhalten. In der Planzeichnung werden die betref-
fenden Wallhecken gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich (ibernommen und als Schutzob-
jekte im Sinne des Naturschutzrechtes gekennzeichnet. Die im Bereich der Wallhe-

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Strale 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Emstek — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 135

14

6.0

7.0

cken vorhandenen Gehdlze sind gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB auf Dauer zu erhalten
und zu pflegen. Zum Schutz der Wallhecken werden unmittelbar angrenzend 5,00 m
breite Wallheckenschutzstreifen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gestaltung des halbéffentlichen Raums vor dem Haus wirkt sich wesentlich auf
das Erscheinungsbild des StraRenraums aus. Als Ubergangsbereich zwischen Ge-
baude und &ffentlichem Raum sollten Vorgarten méglichst offen und natiirlich wirken,
zugleich aber den zusammenhéngenden Charakter des StraRenbildes betonen.

In der Vergangenheit kam es im Gemeindegebiet vermehrt zu Fehlentwicklungen. So
wurden bis zu 2 m hohe, blickdichte Zaune errichtet oder reine Kiesgérten angelegt,
die zu einer Beeintréchtigung des StralRenbildes filhren. Daher hat sich die Gemeinde
dazu entschieden, bei zukiinftigen Planungen Vorgaben zur Gestaltung der Vorgar-
tenbereiche Uber ortliche Bauvorschriften zu treffen.

Dementsprechend sind die Bereiche zwischen der angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflache und den Gebduden unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder
Rasenflachen gértnerisch zu gestalten. Dem oben genannten Ziel entsprechend wird
zudem geregelt, dass Einfriedungen eine maximale Héhe von 0,80 m Uber der Ober-
kante der angrenzenden offentlichen Verkehrsfldche nicht tiberschreiten diirfen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

¢ ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das értliche und (iberértliche Verkehrsnetz er-
folgt tber die StraBen Zum Kampen und MarienstraRe. Die interne ErschlieRung
erfolgt Uber neu anzulegende Planstrafien.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

¢ Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen
und ggf. noch zu erweiternden Kanalisationsleitungen. Die Herstellung eines ent-
sprechenden Anschlusses sowie die Prifung der Leistungsfahigkeit des An-
schlusses erfolgt im Rahmen der Ausfiihrungsplanung.

¢ Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt (iber das vorhandene und auszu-

bauende Versorgungssystem des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverban-
des (OOWV).

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Cloppenburg.

e Oberflichenentwisserung
Zur Gewdbhrleistung einer schadlosen Oberflachenentwésserung wurde ein Ent-

wasserungskonzept erarbeitet. Demnach ist das Anlegen von zwei Regenriickhal-
tebecken im sldlichen Teil des Plangebietes erforderlich.

*» Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt iber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter. Neu errichtete Geb&ude, die (iber

Diekmann * Mosebach & Partner — Oldenburger StraRe 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Emstek — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 135

15

8.0
8.1

8.2

Anschliisse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfigen sol-
len, sind gebéudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindig-
keitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie ei-
nem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen Netzkomponenten aus-
zustatten.

e Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaéien Entsorgung zuzu-
fihren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

«BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke:
Baunutzungsverordnung),

¢ PlanZV (Verordnung iber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

eNBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)

eNKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Halen - Siidlich MarienstraBe® er-
folgte im Auftrag der Gemeinde Emstek durch das Planungsbiiro:

Diekmann -
Mosebach

& Partner S

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strafle 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat den Bebauungsplan Nr. 135 ,Halen — Siidlich Ma-
rienstralle” nach Prifung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sit-
zung am 27.10.2021 gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Emstek, .04.08.2022 gez. M. Fischer

DS Blirgermeister
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