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78. Anderung des Flichennutzungsplans - Wohngebiet Ipwege

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
O 25.03.2019 Ausschuss fir Bau, Planung, Umwelt und StraRen
N 26.03.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wer-
den auf Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschus-
ses fur Bau, Planung, Umwelt und StraRen vom 25.03.2019 berlcksichtigt.

2. Dem Uberarbeiteten Entwurf der 78. Anderung des Flachennutzungsplans wird
zugestimmt.

3. Die erneute offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager o6ffentlicher Belange wird in verkirzter Form gemaf § 4a Abs. 3 1.
V. m. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen. Es wird be-
stimmt, dass bei der erneuten o&ffentlichen Auslegung gem. § 4a Abs. 3 S. 2
BauGB Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen abge-
geben werden kdnnen.

Sach- und Rechtslage:

Mit der Erweiterung des Wohngebiets an der Muritz- und Egerstrafl’e wurde 2015 die
letzte Wohnbauflache im Ortsteil Wahnbek freigegeben. Auch weiterhin besteht eine
hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken im sudlichen Gemeindeteil, die in den
kommenden Jahren zumindest anteilig befriedigt werden soll. Verdichtungsmdglich-
keiten auf noch unbebauten Hintergrundstiicken sind im Ortsteil Wahnbek / Ipwege
nur noch auf ca. 10 Grundsticken vorhanden, sodass der Nachfrage nach Wohn-
baugrundsticken nur Uber die Neuausweisung von Wohnbauflachen begegnet wer-
den kann. Hierfurr wird die 78. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt.
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Die Planunterlagen haben im Januar 6ffentlich ausgelegen. Vonseiten der Offentlich-
keit wurden 3 Stellungnahmen eingereicht.

Zum einen haben benachbarte Eigentiimer auf ihren Wunsch zum Flachenankauf im
Zusammenhang mit der Pflege einer Wallhecke in unmittelbarer Nahe zum Plange-
biet hingewiesen. Die Regelungen zur Pflege einer Wallhecke sind jedoch nicht Be-
standteil eines Bauleitplanverfahrens und werden insoweit im Zuge einer privatrecht-
lichen Abstimmung direkt mit den Eigentumern geklart.

Zum anderen wurde von einem Burger hinterfragt, inwieweit Gberhaupt die Erforder-
nis fr die Ausweisung eines weiteren Wohnbaugebietes besteht. Der Bedarf an zu-
satzlichen Wohnbauflachen ergibt sich aufgrund verschiedener Wachstumsprogno-
sen fur die Gemeinde Rastede. Hierzu ist in der Begriundung eine ausfuhrliche Be-
darfsanalyse gefuhrt worden. Hierzu wurden Bevolkerungsprognosen Dritter, z. B.
NBank, Bertelsmann-Stiftung und CIMA herangezogen, die der Gemeinde Rastede
ein Wachstum von 4 bis 8 % im Zeitraum 2016 bis 2030 prognostizieren. Derzeit le-
ben ca. 18 % der Einwohnerlnnen im Ortsteil Wahnbek. Um das Verhaltnis zwischen
dem Mittelzentrum Rastede und den Grundzentren Hahn-Lehmden und Wahnbek zu
wahren, wurde die Bedarfsanalyse ortsteilbezogen erstellt.

Mit der 6,8 Hektar groRen Wohnbauflache kann demnach der Bedarf fur ein Wachs-
tum in Héhe von 4,7% — entspricht 188 neuen Einwohnerinnen fir den Ortsteil
Wahnbek — gedeckt werden. Ausgehend von dem o.g. Prognoserahmen ist die Fla-
che insoweit als moderates Entwicklungsszenario fur das sudliche Grundzentrum der
Gemeinde anzusehen. Inwieweit darlber hinaus zu einem spateren Zeitpunkt noch
weitere Wohnbauflachen im Ortsteil Wahnbek ausgewiesen werden, ist nicht Gegen-
stand dieses konkreten Bauleitplanverfahrens. Daruber hinaus ist der Bedarf an
Wohnbauflachen auch durch die zahlreichen Bewerbungen auf zuletzt vermarktete
Neubaugebiete messbar.

Der NABU weist in seiner Stellungnahme auf die negativen Folgen eines Wohnge-
bietes auf die Umwelt hin. Wie im Umweltbericht ausgeflihrt, entsteht im Plangebiet
ein Verlust von zum Teil bereits vorgepragten Boden sowie Lebensraumen fur Pflan-
zen durch die zulassige Versiegelung. Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgutter
Pflanzen, Tiere, Boden, Wasser, und Kultur- und Sachguter (Wallhecke) sind als er-
heblich zu bewerten. Auf das Schutzgut Landschaft entstehen weniger erhebliche
Auswirkungen. Weitere erhebliche Umweltauswirkungen entstehen nicht.

Um diese negativen Folgen im Plangebiet zu kompensieren, werden verschiedene
Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinahmen vorgenommen:

Als AusgleichsmalRnahme innerhalb des Plangebiets wird das Regenriuckhaltebe-
cken naturnah mit flachen Bdschungsneigungen angelegt und die umliegenden
Grunflachen einer extensiven Nutzung zugefuhrt. Ebenfalls innerhalb des Plangebie-
tes sind entlang der sudlichen und sudwestlichen Plangebietsgrenze Baum-
Strauchanpflanzungen auf den Privatgrundsticken vorgesehen. Fur den Star und
Gartenrotschwanz sind sechs Nisthilfen an den zu erhaltenden Baumen im Plange-
biet anzubringen.

Als ErsatzmalRnahmen aullerhalb des Plangebietes sind im Flachenpool der Ge-
meinde 34.655 Werteinheiten anzusetzen. Auf diesen Flachen werden durch ent-
sprechende Extensivierungsmalinahmen attraktive Lebensbereiche beispielsweise
fur Insekten und Brutvégel geschaffen. Aufgrund der Uberplanung von Wallhecken
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werden im Wallheckenprogramm des Landkreises Ammerland auf 888 m wallhe-
ckenfordernde Malinahmen oder Neuanlagen durchgefihrt.

Als Minimierungsmaflinahmen werden im Bebauungsplan weitere Regelungen getrof-
fen, z. B. zum Grad der Versiegelung.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Malnahmen ist davon auszugehen, dass keine er-
heblichen negativen Umweltauswirkungen zuruck bleiben.

Von den Tragern o6ffentlicher Belange wurden ebenfalls Stellungnahmen eingereicht.
Diese befassen sich Uberwiegend mit Hinweisen zur Erschliefungs- und Ausfuh-
rungsplanung.

Alle Stellungnahmen und zugehdrige Abwagungsvorschlage kénnen der Anlage 1
entnommen werden. Es war vorgesehen, auf dieser Basis den Feststellungsbe-
schluss zu fassen.

Kurz vor der Vorberatung des Satzungsbeschlusses wurden jedoch im Plangebiet
durch einen privaten Eigentimer, dessen Flachen Uberplant werden sollten, Veran-
derungen im Baumbestand vorgenommen. Konkret wurden mehrere Baume auf ei-
nem Hintergrundstick der Butjadinger Stral3e, die im Bebauungsplan 114 zur Erhal-
tung festgesetzt werden sollten, am letzten Wochenende im Februar entnommen.

Die Enthnahme der Baume war zu diesem Zeitpunkt sowohl aus artenschutzrechtli-
cher Sicht als auch bauplanungsrechtlicher Sicht zuldssig. Die Festsetzung zum Er-
halt der Baume gilt nicht schon wahrend der Planaufstellung, sondern erst mit
Rechtskraft des Bebauungsplans.

Da der Erhalt der Baume im Umweltbericht zur 78. Anderung des Flachennutzungs-
plans, insbesondere in der Bilanzierung, bertcksichtigt wurde, weist der Umweltbe-
richt nach der Entnahme der Baume eine Unstimmigkeit auf, die den Feststellungs-
beschluss verhindert.

Insoweit ist der Umweltbericht auf die gednderten Tatsachen im Plangebiet hin zu
andern. Aufgrund dieser Anderungen ist eine erneute 6ffentliche Auslegung sowie
eine erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange erforderlich. Diese soll ge-
maf § 4a Abs. 3 BauGB auf zwei Wochen verkurzt stattfinden. Daruber hinaus wird
bestimmt, dass Stellungnahmen gemaR § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB nur zu den gean-
derten oder erganzten Teilen abgegeben werden kdnnen.

Nahere Erlauterungen werden in der Sitzung am 25.03.2019 gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfigung.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlage
2. Planzeichnung
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3. Begrundung
4. Umweltbericht
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