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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, im Ortsteil Ipwege, in bereits deutlich vorgeprag-
ter Siedlungslage, weitere Wohnbauflachen (W) zu erschlie3en und stellt zu diesem
Zweck die 78. Flachennutzungsplananderung ,lpwege — ndrdlich Feldstralle auf,
wodurch der langfristige Siedlungsbedarf im Sinne von § 1 (3) BauGB sichergestellt
werden soll. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ipwege —
nordlich Feldstrale® erfolgt im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB die konkrete Ge-
bietsentwicklung.

Das Plangebiet der 78. Flachennutzungsplanéanderung ,Ipwege — nérdlich Feldstralle®
erstreckt sich auf einer Gesamtflache von 6,8 ha nordlich der Feldstral3e und unterliegt
derzeit der landwirtschaftlichen Nutzung. Ostlich und siidlich angrenzend der Flache
befinden sich bereits Wohngebaude. Anlasslich der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnbauland soll der bereits bestehende Siedlungsansatz nunmehr ebenfalls einer
Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Die Gemeinde Rastede hat in ihrer raumordnerischen Funktion als Mittelzentrum mit
der Schwerpunktaufgabe Entwicklung und Sicherung von Wohnstatten fir ein Giber den
Eigenbedarf hinausgehendes Angebot an Wohnbauflachen Sorge zu tragen. Zur lang-
fristigen Starkung der Wohnstandortfunktion sowie zur gleichzeitigen Verhinderung von
Abwanderungstendenzen der jungen Bevdlkerung sind durch eine am Bedarf orientier-
te Flachennutzungsplanung geeignete Siedlungsflachen vorzubereiten. Entsprechend
dieser Versorgungsaufgabe sowie aufgrund der attraktiven Lage im Verflechtungsbe-
reich des Oberzentrums Oldenburg, konnte die Gemeinde Rastede in den letzten Jah-
ren kontinuierlich eine positive Bevolkerungsentwicklung verzeichnen. Die Nachfrage
nach Baugrundstiicken insbesondere flir eine regionaltypische Einzel- und Doppel-
hausbebauung in der rdumlichen Nahe zum Kernort Rastede hélt jedoch unverandert
an.

Fur den vorliegenden Anderungsbereich gelten derzeit die Inhalte des im Jahr 1993
wirksam gewordenen Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rastede. In diesem ist
das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen. Zur planungsrechtli-
chen Vorbereitung des dargelegten Entwicklungsziels werden in der 78. Flachennut-
zungsplanénderung ,Ipwege — nordlich Feldstralle® das derzeit als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesene Plangebiet als Wohnbauflache (W) gem. 8 1 (1) Nr. 1
BauNVO dargestellt. Die vorgesehene Flache fir das Regenriickhaltebecken (RRB)
wird folglich neben der Darstellung als Flache fur die Wasserwirtschaft gem. 8 5 (2) Nr.
7 BauGB auch als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB dargestellt.

In der Abwéagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind gleichermaf3en die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB i. V.
m. § 1la BauGB zu beriicksichtigen. Diese werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 114 ,Ipwege — nordlich Feldstral’e® umfassend beschrieben
und bewertet. Die Umweltprifung im vorliegenden Flachennutzungsplanverfahren
kann somit gemaR den vorgenannten Regelungen auf die zusétzlichen oder anderen
erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Jedoch werden durch die 78.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,lpwege — nordlich FeldstraRe“ keine anderen
Umweltauswirkungen erwartet, als die im Umweltbericht zum Bebauungsplan ab-
schlielRend aufgefuhrten Aspekte, sodass der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
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114 ,Ipwege — ndrdlich FeldstralRe” daher gleichermalen fur die vorliegende Flachen-
nutzungsplananderung gilt (vgl. Kap. 4.1).

Stadtebaulicher Bedarf

Die Gemeinde Rastede plant mit der Aufstellung der 78. Flachennutzungsplanande-
rung ,lpwege — ndrdlich Feldstrale” ein Wohngebiet mit ca. 50 Baugrundstticken fur
eine ortstypische Einzel- und Doppelhausbebauung sowie im geringen Mafl3 fir eine
Mehrfamilienhausbebauung im Ortsteil Ipwege zu schaffen. Hierdurch soll der langfris-
tige Siedlungsbedarf fur einen Planungszeitraum bis zum Jahr 2030 in der Ortschaft
Wahnbek sichergestellt werden.

Diese stadtebaulich erforderliche Planung entsprechend des Planungszieles fuhrt da-
zu, dass in einem notwendigen Umfang der Landwirtschaft Nutzflachen entzogen wer-
den. Da die Gemeinde Rastede aber zwingend auf die Inanspruchnahme der Flachen
fur die zukinftige Gemeindeentwicklung angewiesen ist, sollen hier die Belange der
Landwirtschaft zurtickgestellt werden.

Stadtplanerische Zielsetzung ist primar die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme
fur die Siedlungsentwicklung (gem. § 1a Abs. 2 BauGB) - da der Innenentwicklung
grundsatzlich der Vorrang vor der Au3enentwicklung einzurdaumen ist. Jedoch ist die
Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen durch die Aufstellung von Bebauungspla-
nen nach § 13a BauGB zur baulichen Nutzung von innerértlich mindergenutzten Fla-
chen bzw. von Freiflachen im Kernbereich bereits ausgeschopft bzw. nur noch maoglich
auf ca. 10-15 Bauplatzen fur Einfamilienhdusern auf Hintergrundstiicken in
der SchulstralRe, FeldstralRe und HesterstraRe und somit fiir den anstehenden Bedarf
nicht ausreichend dimensioniert. Des Weiteren wurde zuletzt im Jahr 2015 in der Ort-
schaft Wahnbek ein groReres Angebot fir Wohnungsbauentwicklung angeboten, so-
dass ein grof3er Bedarf und eine anhaltend hohe Nachfrage nach Bauland vorhanden
ist, weswegen die landwirtschaftliche Flache fiir Wohnungsbau genutzt werden soll.

Folglich beabsichtigt die Gemeinde Rastede, den Wohnstandort ,|pwege — nordlich
Feldstral’e” in einzelnen Bauabschnitten bedarfsgerecht zu vermarkten. Planerische
Grundlage fur diese Flachenausweisung bildet die folgende Uberschlagige Wohnbau-
flachenbedarfsanalyse, die den Siedlungsbedarf fir die Ortschaft Wahnbek fiir einen
Planungshorizont bis zum Jahr 2030 aufzeigt (vgl. Tabelle im Anhang). Die Ermittlung
des zukinftigen Baulandbedarfs setzt sich aus den folgenden drei Faktoren zusam-
men:

- Prognostizierte Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2030,
- Entwicklung der durchschnittlichen Haushaltsgrofie,
- Geb&udestruktur und deren Flachenbedarf.

Die bisherige Bevolkerungsentwicklung in Rastede ist analog der regionalen und tUber-
regionalen Trends vornehmlich durch Wanderungsbewegungen bestimmt, wahrend die
naturliche Bevolkerungsentwicklung seit einigen Jahren ricklaufig ist. Aufgrund des
demographischen Wandels (geringe Geburtenraten — zunehmende Alterung der Be-
volkerung) ist auch fur die Zukunft davon auszugehen, dass allein von Seiten der na-
turlichen Bevolkerungsbewegung kein Wachstum der Bevolkerung mehr zu erwarten
sein wird. Mogliches Wachstum der Bevolkerung kann nur noch Uber intra- und inter-
regionale Wanderungsbewegungen erzeugt werden. In Anbetracht der giinstigen Lage
der Gemeinde Rastede im Verflechtungsbereich des Oberzentrums Oldenburg, positi-
ver wirtschaftsstruktureller Entwicklungen und den attraktiven Wohnstandortbedingun-
gen (z. B. umfassendes Versorgungs- und Infrastrukturangebot, reizvolle Landschatft,
gunstige Verkehrsanbindung etc.) ist hier entsprechend der bisherigen Entwicklung
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auch weiterhin mit Bevolkerungszuwédchsen zu rechnen. Langfristiges Ziel der Ge-
meinde Rastede ist es, eine ausgeglichene Bevdlkerungs- und Erwerbsstruktur zu er-
halten, um dem demographischen Wandel entgegenzuwirken.

Fur die Uberschlagige Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs bis 2030 wurde daher
ein Bevolkerungszuwachs von 4,7 % zum Ansatz gebracht. Die Prognose ergibt somit
einen Anstieg der Bevélkerung von 3.995 Einwohnern im Jahr 2017 auf 4.183 Einwoh-
ner im Jahr 2030 (+ 188 Personen). Angesichts der 0.g. Standortvorteile der Gemein-
de Rastede wird ein Zuwachs der erwerbstatigen Bevolkerung, etwa von jungen Er-
wachsenen im Familiengriindungsalter erwartet, wodurch dem demografischen Wan-
del und dessen strukturellen Folgen fur die drtliche Infrastruktur (Kindergérten, Schulen
etc.) entgegengewirkt werden kann. Es ist davon auszugehen, dass das regional, im
landlichen Raum vorherrschende Einfamilienhaus nach wie vor den bevorzugten Ge-
baudetyp darstellt. Fir diese Zielgruppe soll ein umfassendes Angebot an attraktiven
Wohnbaugrundstticken bereitgestellt werden.

Neben der zu erwartenden Bevolkerungsentwicklung ist auch die Veranderung der
Haushaltsstrukturen fir die weitere Siedlungsentwicklung relevant. Das Schrumpfen
der Haushaltsgrof3en bedingt einerseits einen héheren Flachenbedarf, da die absolute
Anzahl der Haushalte steigt. Andererseits wachst die Nachfrage nach kleineren Woh-
nungen in Doppelhausern, Mehrfamilienhausanlagen und Geschosswohnungsbauten.
In der Gemeinde Rastede betragt die durchschnittliche Haushaltsgréf3e derzeit bereits
2,12 Personen pro Haushalt, wird aber zukiinftig von der NBank auf 1,98 Personen pro
Haushalt zurtickfallen. Fur die Bedarfsprognose wird eine durchschnittliche Haushalts-
grofl3e von 2,0 Personen angesetzt. Somit ist im Jahr 2030 auf Grundlage der Einwoh-
nerzahlen im Jahr 2017 (3.995 Einwohner) und der prognostizierten Einwohnerzahl im
Jahr 2030 (4.183 Einwohner) mit 94 zusatzlichen Haushalten zu rechnen.

Fur den konkreten Bedarf an Nettowohnbauland wird die folgende, in den derzeitigen
Siedlungsgebieten vorherrschende und von Bauinteressierte bevorzugt nachgefragte
Gebaudestruktur mit dem jeweiligen Flachenbedarf angesetzt:

- 70 % Einfamilienhduser je Wohneinheit 650 m2
- 15 % Doppelhauser je Wohneinheit 350 m2
- 15 % Mehrfamilienhauser je Wohneinheit 150 m2.

Unter Berticksichtigung dieser Faktoren ergibt sich ein Nettobaulandbedarf von 4,98
ha. Zusétzlich ist noch ein Flachenzuschlag von 30 % fur notwendige Grin-, Verkehrs-
und Wasserflachen sowie fir interne Ausgleichsmal3nahmen zu berlcksichtigen. Hie-
raus errechnet sich ein Bruttobaulandbedarf von 6,48 ha fir den avisierten Zeitraum
bis zum Jahr 2030 fur die Ortschaft Wahnbek (siehe Tabelle ,Wohnbauflachenbe-
darfsanalyse 2030“ im Anhang).

Die in der Aufstellung der 78. Flachennutzungsplananderung ,Ipwege — nérdlich Feld-
stralRe“ auf Grundlage der oben angefuhrten Bedarfsermittiung neu ausgewiesenen
Wohnbauflachen (ca. 6,8 ha) stellen daher insgesamt eine angemessene Angebots-
planung fur den avisierten Planungszeitraum bis zum Jahr 2030 dar, um den zu erwar-
tenden Bevolkerungszuwachs und der daraus resultierenden Nachfrage insbesondere
nach attraktiven Baugrundstiicken fir die Realisierung von Einfamilien- und Doppel-
hausern sowie im geringen Mal fir eine Mehrfamilienhausbebauung in der Ortschaft
Wahnbek Rechnung zu tragen.

Die konkrete ErschlieRung der durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114
.Ipwege — nordlich FeldstralRe® dargestellten allgemeinen Wohngebiete ist in mehreren
Entwicklungsabschnitten vorgesehen. Bei der Vermarktung der letzten Grundstiicke
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

3.2

der Gemeinde Rastede Uberstieg die Zahl der Bewerber die der zur Verfigung ste-
henden Grundstiicke um ein Vielfaches, wodurch sich ein entsprechender Siedlungs-
bedarf bereits konkret abzeichnet und das stadtebauliche Erfordernis nach § 1 (3)
BauGB gegeben ist.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 78. Flachennutzungsplanédnderung ,lpwege — nérdlich Feld-
stralle” wurde auf der Grundlage des vom Vermessungsbiro Alfred Menger, Wes-
terstede, zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im Maf3stab 1 : 2.500 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorliegenden Flachennutzungsplananderung um-
fasst eine ca. 6,8 ha grof3e Flache nérdlich der FeldstraRe und 6stlich der Butjadinger
Stral3e im Ortsteil Ipwege. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindege-
biet sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das gesamte Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als Acker- und Grinflache ge-
nutzt. Lediglich im westlichen Bereich des Plangebietes befindet bereits eine Wohnbe-
bauung, welche im Bebauungsplan erhalten bleiben soll. Durch einzelne Gehdlzstruk-
turen in Form von Wallhecken, Strauchhecken und Einzelbdumen wird das Plangebiet
strukturiert.

Das stadtebauliche Umfeld wird norddstlich durch die landlich gepragte Ortsrandlage
bestimmt. Die vorhandene Bebauung stidwestlich des Plangebietes, an der Feldstral3e
und an der Butjadinger StralRe, wird groRtenteils durch Einfamilienhduser gepragt.
Sudlich des Plangebietes befinden sich bereits vorhandene Wohngebiete.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach 8§ 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitpl&ne, in diesem Fall die Aufstellung der 78.
Flachennutzungsplanédnderung ,Ipwege — nordlich Feldstralke” einer Anpassung an die
Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der (bergeordneten Planungen ist die
kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2017 (Nds.
GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) werden fur das Plangebiet keine gesonderten Festset-
zungen getroffen. Der Ort Rastede ist im LROP als Mittelzentrum festgelegt. Grund-
satzlich ist die Siedlungsentwicklung auf die zentraldrtlichen Bereiche zu konzentrie-
ren. Mit der bedarfsgerechten Ausweitung des Angebots an Wohnbauflachen im direk-
ten Anschluss an einen vorgepragten Siedlungsbereich im Ortsteil Ipwege wird dieser
raumordnerischen Zielaussage zum Teil entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)
Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt

aus dem Jahr 1996 vor. Die Gliltigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktua-
litat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fir weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
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3.3

3.4

4.0
4.1

der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiterhin
gultig. Die Gemeinde Rastede hat hiernach als Standort mit der besonderen Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten fir ein Gber den eigenen
Bedarf hinausgehendes Wohnbauflachenangebot Sorge zu tragen.

Fir das Plangebiet selbst werden im RROP verschiedene Aussagen getroffen. Neben
der Darstellung des Bereichs als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft wird die Flache
ferner als Vorsorgegebiet fr Natur und Landschaft und als Vorsorgegebiet fur Erho-
lung dargestellt. Raumbeanspruchende Planungen und MalRnahmen sind hier auf ein
notwendiges MalR zu beschranken. Angesichts der stadtebaulichen Vorpragung des
Bereiches werden die fir das Gebiet geltenden raumordnerischen Grundsétze nur in
geringflgigem Mal3e berlUhrt. Der Bedeutung des Areals fur Natur und Landschaft wird
im Rahmen der konkreten Gebietsentwicklung ferner mit dem Erhalt von Teilen im
Planbereich befindlichen Wallheckenstrukturen Rechnung getragen. Die Néhe der ge-
planten Siedlungsflache zu den mittelzentralen Einrichtungen der Gemeinde Rastede
sowie zu den oberzentralen Einrichtungen der Stadt Oldenburg bieten optimale Vo-
raussetzungen zur Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes im Ortsteil Ipwege
der Gemeinde Rastede. Die 78. Flachennutzungsplananderung ,lpwege — ndrdlich
Feldstralle” mit der behutsamen Erweiterung der Siedlungsentwicklung steht somit im
Einklang mit der regionalplanerischen Zielsetzung gem. 8 1 (4) BauGB.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten die Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1993, der das Plangebiet als Flache fir
die Landwirtschaft gem. § 5 (2) Nr. 9 a) BauGB ausweist.

Mit der 78. Flachennutzungsplanédnderung ,Ipwege — nérdlich Feldstrale® erfolgt nun-
mehr die Verdichtung des bereits vorhandenen Siedlungsbereiches entsprechend der
anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauflachen im Gemeindegebiet.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Flurstiick 17/2 gilt derzeit die rechtskréaftige Innenbereichssatzung nach § 34
(4) Satz 1 Nr. 3 BauGB fur einen ,Teilbereich an der Butjadinger Stral3e“ der Gemein-
de Rastede vom 23.12.2005, welche nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 114
.ipwege — ndrdlich FeldstralRe* aufgehoben wird. Mit der parallelen Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 114 erfolgt die konkrete Gebietsentwicklung.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB i.V.m. § la
BauGB) ist im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung eine Umweltprifung durchzu-
fuhren. Entsprechend 8§ 2 (4) und 8§ 2a BauGB sind die ermittelten Umweltauswirkun-
gen im Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten (§ 2 (4) Satz 1 BauGB). ,Wird
eine Umweltprifung fur das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltpriifung
in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf
zusatzliche oder andere erhebliche Umweltweltauswirkungen beschrankt werden®
(8 2 (4) Satz 5 BauGB). Zur konkreten Entwicklung des Plangebietes erfolgt derzeit die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 114 ,Ipwege — nordlich Feldstral3e® im Parallel-
verfahren gem. § 8 (3) BauGB. Ein Umweltbericht entsprechend den gesetzlichen
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4.2

421

4.3

4.4

Bestimmungen mit einer umfassenden Beschreibung und Bewertung der voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen fur das gesamte Planvorhaben erfolgt im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 114 ,Ipwege — ndrdlich FeldstraRe“. Der Umweltbericht ist als Teil Il
der Begrundung beigefligt. Die Umweltprifung im vorliegenden Flachennutzungsplan-
verfahren kann somit gemaf den vorgenannten Regelungen auf die zusatzlichen oder
anderen erheblichen Umweltauswirkungen beschrankt werden. Durch die 78. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ,Ipwege — noérdlich Feldstrale® werden jedoch keine
anderen Umweltauswirkungen erwartet, als die im Umweltbericht zum Bebauungsplan
abschlieRend aufgefiihrten Aspekte. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 114
.lpwege — nodrdlich Feldstrae“ gilt daher gleichermal3en fur die vorliegende Flachen-
nutzungsplandnderung. Insofern wird hier auf die Durchflihrung einer zusatzlichen,
umfassenden Umweltprifung verzichtet.

Belange des Immissionsschutzes
Geruchsimmissionen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
auch in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht Konfliktsituationen vermieden werden
und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-
lung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu
beachten. Die durch ordnungsgemale landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Ge-
ruchsemissionen kénnen insbesondere in landlich gepragten Raumen Konflikte zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und heranriickenden Wohnnutzungen auslésen.
Dies konnte zur Einschréankung der Entwicklungsmoglichkeiten der emittierenden Hofe
fuhren, da Wohnnutzungen einen Schutzanspruch gegeniber auftretenden Ge-
ruchsimmissionen besitzen. Demgegentber sind im Rahmen der Bauleitplanung ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse flr die kiinftigen Bewohner des Wohngebietes
sicherzustellen. Folglich sind im Rahmen dieser Bauleitplanung die auf den Planungs-
raum einwirkenden Geruchsimmissionen zu betrachten.

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Hof, der jedoch nach
Aussage der Landwirtschaftskammer Niedersachsen keine Tierhaltung mehr betreibt
und diese flr die Zukunft auch nicht wieder aufnehmen wird. Somit wird im Verfahren
keine weitere Beurteilung getroffen und auf die Erstellung eines Geruchsgutachtens
verzichtet.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Zur konflikt-
freien Oberflachenentwasserung der kunftigen versiegelten Wohnbau- und Verkehrs-
flachen wird voraussichtlich die Anlage eines Regenriickhaltebeckens erforderlich sein.
Der entsprechend dem stadtebaulichen Entwicklungskonzept vorgesehene Standort
fur das Regenrtickhaltebecken im dstlich Plangebiet wird in der 78. Flachennutzungs-
planénderung ,Ipwege — ndrdlich FeldstralRe“ planungsrechtlich gesichert. Zur Dimen-
sionierung des Regenrickhaltebeckens wird ein Oberflachenentwasserungskonzept im
Rahmen des nachgelagerten wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens erstellt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. In der Umgebung des Plangebietes
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4.5

4.6

der 78. Flachennutzungsplananderung ,Ipwege — ndrdlich FeldstralRe“ befinden sich
Baudenkmale. Hierbei handelt es sich zum einem um das Wohn- / Wirtschaftsgebaude
sowie das Hallenhaus als Nebengebaude an der Butjadinger Strafe 122 und zum an-
derem um das Wohn-/Wirtschaftsgeb&ude an der Butjadinger Straf3e 117. Zu den
denkmalgeschitzten Bereichen sind gem. § 8 des NDSchG ausreichende Absténde
einzuhalten bzw. bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass das Erscheinungsbild
der denkmalgeschutzten Geb&aude nicht beeintrachtigt wird. Die denkmalgeschiitzten
Wohn-/Wirtschaftsgeb&ude sind bereits durch die unmittelbar angrenzenden Wohn-
strukturen (u. a. Gartenbaubetrieb) sowie die Butjadinger StraRe (K 143) vorgepragt,
die aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zu dem denkmalgeschitzten Bereichen eine
starkere Wirkung auf diesen erzielen als das hier geplante Wohngebiet.

Im Rahmen einer durchgefuhrten Prospektion sind keine unbekannten archéologi-
schen Funde und Befunde ermittelt worden. Ferner wird nachrichtlich auf die Melde-
pflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen
hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtli-
che Bodenfunde (das koénnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt fur Denkmal-
pflege Referat Archdologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121 Olden-
burg, Tel. 0441/799-2120 als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fr ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet.”

Altablagerungen/Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich
die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fiir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Belange des Bodenschutzes/des Abfallrechtes

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stuckseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Ma3nahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wie-
der verwendet werden, wenn die Prif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen.
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5.0
5.1

5.2

5.2.1

5.3

5.4

Der Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Dieser ist vor-
rangig einer ordnungsgemaRen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufih-
ren. Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Ammerland als Abfall-
und Bodenschutzbehorde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Ent-
sorgungsweg hierfiir vorgesehen ist (s. Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen).

Zudem wird darauf hingewiesen, dass sofern mineralische Abfélle (Recyclingschotter
und Bodenmaterial) fur geplante Verfiillungen oder Versiegelungen zum Einsatz kom-
men, die Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®)
gelten.

INHALT DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG
Art der baulichen Nutzung

Ziel dieser Bauleitplanung ist die stadtebaulich bedarfsgerechte Bereitstellung von wei-
teren Wohnbauflachen im Anschluss an den vorgepragten Bereich nérdlich der Feld-
stral3e. Die hierfur vorgesehene Entwicklungsflache wird in der 78. Flachennutzungs-
plandnderung ,Ipwege — nordlich FeldstralRe“ entsprechend als Wohnbauflache (W)
gem. 8§ 1 (1) BauNVO dargestellt.

Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflache

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die K 143 (Butjadinger Straf3e). Im
Rahmen der Ausfiihrungsplanung sollen zur besseren Anbindung Ausbaumalnahmen
stattfinden, die planungsrechtlich durch die Festsetzung des Abschnittes als sonstige
Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralie gem. § 5 (2) Nr. 3 BauGB sichergestellt
werden.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses

Fur das zur Oberflachenentwasserung im Plangebiet erforderliche Regenrtickhaltebe-
cken (RBB) wird in der vorliegenden Flachennutzungsplanédnderung eine entsprechend
dimensionierte Flache als Flache zur Regelung des Wasserabflusses gem. 8 5 (2)
Nr. 7 BauGB planungsrechtlich gesichert. Als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft soll dieses im Rahmen der konkreten Ge-
bietsentwicklung naturnah angelegt werden (vgl. Kap. 5.4).

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Als Maflinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
soll das fur die Oberflachenentwasserung des Plangebietes vorgesehene Regenrick-
haltebecken (RBB) naturnah angelegt werden. Die vorgesehene Flache fir das Re-
genrickhaltebecken wird folglich neben der Darstellung als Flache fir die Wasserwirt-
schaft auch als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 5 (2) Nr. 10 BauGB dargestellit.
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6.0

7.0

7.1

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlielRung

Die Anbindung des Plangebietes an das drtliche Verkehrsnetz erfolgt Gber eine in-
terne ErschlieBungsstrale (Planstral3e), die an die Butjadinger Strafl3e angebunden
ist

OPNV

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,lpwege, Ipweger
Krug®. Die Haltestelle wird von den Linien 342 B, 347 und 349 bedient. Die Linien
342B und 349 sind auf die Bedirfnisse der Schilerbeférderung ausgelegt. Bei der
Linie 347 handelt es sich um ein Angebot des Blrgerbusses, welches mit einem
Kleinbus abgewickelt wird.

Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Uber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens wird ein Oberfla-
chenentwésserungskonzept erstellt. Die erforderlichen Genehmigungsantrage
werden rechtzeitig bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises gestellt.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. 8 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabféalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),
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7.2

7.21

7.2.2

7.2.3

71.2.4

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..........
gem. 8§ 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 78. Flachennutzungsplandnderung
.ipwege — ndrdlich Feldstrale“ gefasst.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Of-
fentlichkeit) erfolgte vom .......... bis zum ........... Die ortsuibliche Bekanntmachung
hierzu erfolgte am .......... durch Hinweis in der Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ..........
dem Entwurf der 78. Anderung des Flachennutzungsplanes ,lpwege — nordlich Feld-
stral’e” und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche Auslegung gemafr § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
.......... ortsliblich bekannt gemacht. Der Entwurf der 78. Flachennutzungsplanande-
rung ,Ipwege — nordlich FeldstralRe“ hat mit der Begriindung und den wesentlichen, be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen vom .......... bis .......... geman
8 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde
Rastede einsehbar.

Feststellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prufung der Stellungnahme gemaf3 § 3 Abs.
2 BauGB die 78. Anderung des Flachennutzungsplanes nebst Begrindung in seiner

Sitzungam .......... beschlossen.

Rastede,

Blrgermeister
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7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 78. Flachennutzungsplananderung ,lpwege — nordlich Feldstra-
Re" erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsbdro:

Diekmann
Mosebach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 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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Anhang

Gemeinde Rastede: Wohnbauflachenbedarfsanalyse 2030

1) Angenommenes Bevoélkerungswachstum bis 2030= 4,7 %
2) durchschnittliche HaushaltsgréRe= 2,0 Personen pro Haushalt
3) Gebaudestruktur: 70 % Einfamilienh&user

15 % Doppelhauser
15 % Mehrfamilienhauser

650 m2
350 m2
150 m2

Uberschlagige Vorausschatzung des Wohnbauflachenbedarfs 2030

Anzahl der zusatzlichen Haushalte durch Bevolkerungszuwachs (4,7% 2016 bis 2030)
gem. Prognoseansatz der NBank

Einwohner Rastede 2017:

Einwohner Wahnbek 2017 (18%):

Einwohner Wahnbek 2030:

Bevolkerungszuwachs von 2017 bis zum Jahr 2030 absolut:

Anzahl der zuséatzlichen Haushalte bei einer @ Haushaltsgroe von
2,0 Personen / Haushalt
Erforderliches Nettowohnbauland bei einer Gebaudestruktur von
70% Einfamilienhauser (& 650 m?) / 66 Haushalte
15% Doppelhauser (@ 350 m?) / 14 Haushalte
15% Mehrfamilienhauser (& 150 m2) / 14 Haushalte

Nettobauland:
zuzugl. 30% Verkehrs-, Grun- und Wasserflachen + Kompensation

Bedarf an Bruttowohnbauland bis zum Jahr 2030
fur die Ortschaft Wahnbek gesamt

22.193 Einwohner
3.995 Einwohner
4,183 Einwohner

188 Einwohner

94 Haushalte

4,28 ha

0,49 ha
0,21 ha

4,98 ha
1,49 ha

6,48 ha






