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B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behérden-/TOB-Beteiligung keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. ExxonMobil Production Deutschland GmbH
Riethorst 12
30659 Hannover

2. Gascade Gastransport GmbH
Kdlnische Straflle 108-112
34119 Kassel

3. Avacon AG
Watenstedter Weg 75
38229 Salzgitter

4. Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Bezirkststelle Oldenburg-Nord
Im Dreieck 12
26127 Oldenburg

5. TenneT TSO GmbH
Eisenbahnlangsweg 2a
31275 Lehrte

6. Gastransport Nord GmbH
Cloppenburger Stralle 363
26133 Oldenburg

7. Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Heisfelder Stral’e 2
26789 Leer

8. Niedersachsische Landesbehorde fir StraRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich Oldenburg
Kaiserstralte 27
28122 Oldenburg

9. Landesamt fUr Bergbau, Energie und Geologie
Stilleweg 2
30655 Hannover
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B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Forstamt Weser-Ems
Geschéftsstelle Oldenburg
Gertrudenstralte 22
26121 Oldenburg

3. Oldenburg-Osfriesischer Wasserverband
Georgstralle 4
26919 Brake

4. Deutsche Telekom Technik GmbH
Hannoversche Strafle 6-8
49084 Osnabriick

5. Verkehrsverbund Bremen / Niedersachsen GmbH
Am Wall 165-167
28195 Bremen
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Bauleitplanung; Aufstellung des Bebauunqsp/eg_ns Nr. 104 B _,Nethener
Weg/Feldrosenweq” (teilweise parallel zur 74. Anderung des Fldchennut-

zungsplans)

Unter dem Aspekt der aktuell verscharften Bauland- und Wohnraumsitua-
tion im Ammerland ist diese Planung im Grundzentrum Hahn-Lehmden be-
grulRenswert.

Das stadtebauliche Erfordernis dieser Planung ist somit plausibel. Aller-
dings ist zur Auseinandersetzung mit dem aus § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB
sowie § 1 a Absatz 2 Satz 4 BauGB resultierenden Planungsauftrag (Be-
grindung der Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen) die Begriindung noch um diese Rechtsgrundlagen
anzureichern.

Ich vermisse eine Darstellung des Flursticks 218/20 der Flur 18, Gemar-
kung Rastede, das mit dieser verbindlichen Bauleitplanung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden soll, als Wohnbauflache sowohl im aktuell
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede als auch in derim
teilweise parallelen Verfahren befindlichen 74. Anderung des Flachennut-
zungsplans.

Meine untere Naturschutzbehorde bittet zum Kompensationsnachweis um
Ubersendung einer aktuellen Ubersicht Uber den Flachenpool der Ge-
meinde.

Die Oberflachenentwasserung ist noch nachzuweisen. Hierflr ist ein Grob-
konzept mit den bestehenden und den zukinftig vorgesehenen Entwasse-
rungseinrichtungen bei meiner unteren Wasserbehoérde einzureichen. Aus
den Unterlagen muss erkennbar sein, dass die ErschlieBung des Plange-
bietes sichergestellt wird.

Die Stellungnahme des Landkreises Ammerland wird zur Kenntnis genom-
men.

Die Planunterlagen werden um Aussagen zur Notwendigkeit der Umwand-
lung landwirtschaftlich und als Wald genutzter Flachen erganzt.

Der Anderung wird gefolgt. Der Geltungsbereich der 74. Flachennutzungs-
plananderung wird angepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine aktuelle Ubersicht Giber den
Flachenpool der Gemeinde Rastede wird der unteren Naturschutzbehorde
Ammerland zur Verfligung gestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen der Bauleitplanung
ist den Belangen der Wasserwirtschaft, in diesem Fall der ordnungsgema-
Ren Oberflachenentwasserung, Rechnung zu tragen. Die Regenwasserka-
nalisation fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 104 B kann an die
vorhandene Regenwasserkanalisation des angrenzenden Bebauungsplan-
gebietes Nr. 78 angeschlossen werden. Die Abflisse werden tber das vor-
handene Regenrickhaltebecken (RRB) ,Ostermoor® gedrosselt an den
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 2

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Im Kapitel 3.1 der Begrindung - Landesraumordnungsprogramm - sollte
erganzt werden, dass die Anderung der LROP-Verordnung Ende Januar
2017 vom Kabinett beschlossen wurde. Diese ist zwar noch nicht in Kraft
getreten, die Ziele und Grundsatze der LROP-Verordnung entfalten aber
bereits jetzt Bindungswirkung, sodass die Erwahnung im Kapitel 3.1 nach
Ansicht meiner unteren Landesplanungsbehdérde geboten erscheint.

Darlber hinaus sollte die Nummer dieses in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplans in diesem Kapitel korrigiert werden (104 B anstatt 104).

Meine untere Bauaufsichtsbehoérde regt an, einen Hinweis in die Planzeich-
nung aufzunehmen, wo die Bezugshéhen anzufordern bzw. einzusehen
sind, die fur den Nachweis Uber die Einhaltung der textlichen Festsetzung
Nr. 4 mafgeblich sind.

§ 9 BauGB, der durch die BauNVO erganzt wird, gibt dem Plangeber den
Katalog der zulassigen Festsetzungsmaoglichkeiten bindend vor. An diesen
numerus clausus der planerischen Festsetzungsmaoglichkeiten ist der Plan-
geber gebunden; er hat kein "Festsetzungsfindungsrecht". Vor diesem Hin-
tergrund rege ich an darzulegen, auf welcher Grundlage die textliche Fest-
setzung Nr. 11 beruht, oder einen entsprechenden Hinweis auf dem Plan-
dokument zu erteilen.

Ich empfehle, die Planzeichenerklarung um das bekannte und dbliche Plan-
zeichen "Uberbaubare Flache/nicht iberbaubare Flache" zu erganzen, um
vorsorglich dem méglichen Eindruck entgegenzuwirken, dass der zeichne-
risch in weil} festgesetzte Bauteppich von der Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet (rot mittel) ausgespart sein konnte.

Hahner Graben abgegeben. Das Regenrickhaltebecken wurde auf den An-
schluss der ErschlieBungsflachen des Bebauungsplanes Nr. 78 und des
Bebauungsplangebietes Nr. 104 A und Nr. 104 B ausgelegt. Die Bemes-
sung des Beckens erfolgte im November 2004. Mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 104 A wurde das RRB im Juli 2014 erneut hydraulisch
nachgewiesen. Das Becken ist mit dem Anschluss des Neubaugebietes
(Bebauungsplan Nr. 104 B) hydraulisch ausgelastet. Ein entsprechender
wasserrechtlicher Antrag wird bei der unteren Wasserbehorde eingereicht.

Den Anregungen wird gefolgt. Die Anderung der LROP-Verordnung wird in
der Begriindung erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es erfolgt eine redaktionelle Be-
richtigung.

Der Anregung wird gefolgt. Der Hinweis wird in der Planzeichnung erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die textlichen Festsetzungen
und die Begriindung werden redaktionell Gberarbeitet.

Den Anregungen wird gefolgt. Die Planzeichenerklarung wird redaktionell
Uberarbeitet.
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 3

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Laut Ziffer 6.2 der Anlage zur Planzeichenverordnung werden Straflenbe-
grenzungslinien zeichnerisch in griin anstatt in schwarz festgesetzt. Ich
empfehle eine Uberpriifung der zeichnerischen Festsetzung - wie schon in
der Planzeichenerklarung angedeutet.

Die erste Planzeichenerklarung unter Nr. 7 (Sonstige Planzeichen) beinhal-
tet eine Rechtsgrundlage auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung.
Die Rechtsgrundlage auf Ebene dieser verbindlichen Bauleitplanung lautet
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB. Ich rege eine entsprechende Korrektur
an.

Aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Novellierung der DIN 4109 im Juli
2016 regt meine untere Bauaufsichtsbehorde - Sachgebiet Immissions-
schutz - an, die textliche Festsetzung Nr. 7 anzupassen, da die Anforderun-
gen an die resultierenden Schallddamm-MaRe der AuRenbauteile nun nicht
mehr in den Tabellen 9 und 10, sondern in der Tabelle 7 niedergeschrieben
sind. Ein Hinweis auf die anzuwendende Fassung der Norm ist ratsam.

Mein Gesundheitsamt regt an, auch eine Festsetzung zum Schutz von Au-
Renwohnbereichen dahingehend zu treffen, dass AuRenwohnbereiche wie
Terrassen und Balkone nur an den zur La&rmquelle abgewandten Geb&ude-
seiten angeordnet werden durfen, oder durch geeignete bauliche MalRnah-
men (z.B. hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge Verkehrslarm abge-
schirmt werden mussen (siehe diesbeziglich auch Kapitel 5 der Erganzung
des schalltechnischen Gutachtens vom 09.09.2015).

Ich empfehle, den Verfahrensvermerk zur 6ffentlichen Auslegung hinsicht-
lich der Organzustandigkeit (Rat oder Verwaltungsausschuss?) in eigener
planerischer Verantwortung zu tberprufen.

Den Anregungen wird gefolgt. Die textlichen Festsetzungen und die Be-
grindung werden Uberarbeitet.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 104 B treten tagsiiber Uberschreitungen des Orientierungswerts von
maximal 2,3 dB auf. ,Da auch in Mischgebieten mit Beurteilungspegeln von
bis zu 60 dB(A) nach gangiger Rechtsprechung gesunde Wohnverhaltnisse
tagsliber noch gewahrleistet sind, kénnen im Rahmen der Abwagung die
festgestellten Uberschreitungen des hier maigeblichen Orientierungswerts
von 55 dB(A) im AuRenwohnbereich als hinnehmbar eingestuft werden. In
der Regel werden Aulienwohnbereiche auf der Siidseite der Gebaude an-
geordnet. Dadurch wird im vorliegenden Fall ein Teil der am starksten ein-
wirkenden Gerausche der A 29 durch das betreffende Wohngebaude ab-
geschirmt. Durch diese Teilabschirmung kénnen Pegelminderungen von
bis zu 3 dB auftreten, sodass tagsiber im AuRenwohnbereich eine Einhal-
tung des Orientierungswerts von 55 dB(A) festgestellt werden kann.” (siehe
Kapitel 5 der Ergadnzung des schalltechnischen Gutachtens vom
09.09.2015).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Verfahrensvermerke wer-
den entsprechend geandert.
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 4

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Auch Kapitel 8.2.1 der Begriindung sollte hinsichtlich der Organzustandig-
keit (Rat oder Verwaltungsausschuss?) sowie hinsichtlich der ortstiblichen
Bekanntmachung (Oldenburgische Volkszeitung?) in eigener planerischer
Verantwortung tUberpruft werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Verfahrensvermerke wer-
den entsprechend geandert.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Geschiftsstelle Oldenburg

Forstamt Weser-Ems

GertrudenstraBe 22

26121 Oldenburg

Gegen die Planungen in vorliegender Form bestehen keine Bedenken.

Der vorhandene Waldbestand (ca. 1,30 Hektar) soll in eine andere Nut-
zungsart umgewandelt werden.

Gemal den vorliegenden Waldgutachten wird die Ausgleichsflache 1,30
bis 1,56 Hektar betragen.

Fir eine fachgerechte Aufforstung der Ausgleichsflache (Standortkartie-
rung, Holzartenwahl, Anlage der Flache) sollte das Forstamt Weser-Ems,
Geschaftsstelle Oldenburg in Oldenburg beteiligt werden.

Die Stellungnahme der Landwirtschaftskammer Niedersachsen wird zur
Kenntnis genommen.

Der vorhandene Waldbestand wird in einem Kompensationsverhaltnis von
1,1 ersetzt, so dass eine tatsachliche Flache von rd. 1,45 ha wieder neu
anzupflanzen ist. Hierauf wurde bereits im vorliegenden Umweltbericht hin-
gewiesen.

Die umzusetzenden flachigen Gehdlzanpflanzungen wurden bereits vorge-
nommen. Diese Bepflanzungen wurden im Vorfeld mit der Landwirtschafts-
kammer / Forstamt abgestimmt.

Oldenburg-Osfriesischer Wasserverband
Georgstrale 4
26919 Brake

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Versorgungsanlagen des
OOWV. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlos-
sene Fahrbahndecke, auler in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen
Rohrnetzerweiterung an unsere zentrale Trinkwasserversorgung ange-

Die Stellungnahme des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes
wird zur Kenntnis genommen. Im Bereich des bereits bebauten Grund-
stiicks befinden sich Hausanschlussleitungen, die im Zuge der weiteren
Ausflihrungsplanung beachtet werden. Die weiteren Leitungen befinden
sich im Stralenraum der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Nethener Weg) und
werden durch die Planung nicht berthrt.

Die weiteren nachstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und im Zuge der Genehmigungs- bzw. Ausflihrungsplanung bericksichtigt.
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 5

Anregungen Abwagungsvorschlage

schlossen werden. Wann und in welchem Umfang diese Erweiterung durch-
geflhrt wird, missen die Gemeinde und der OOWYV rechtzeitig vor Aus-
schreibung der ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen. Die notwen-
digen Rohrverlegungsarbeiten kénnen nur auf der Grundlage der AVB
Wasser V unter Anwendung des § 4 der Wasserlieferungsbedingungen des
OOWYV durchgefiihrt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass die Gemeinde die sich aus diesem
Paragraphen ergebende Verpflichtung rechtzeitig durch Kauf- oder Er-
schlieBungsvertrage auf die neuen Grundstiickseigentimer Ubertragen
kann.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemall DVGW Arbeitsblatt W 400-
1 Sicherheitsabstande zu den Versorgungsanlagen einzuhalten. AulRerdem
weisen wir darauf hin, dass die Versorgungsleitungen nicht mit Baumen
Uberpflanzt werden duirfen. Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine
Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf.
fur die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutra-
gen.

Fir die ordnungsgemafe Unterbringung der Versorgungsleitungen inner-
halb der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Baugebiet, sollte ein durchgehen-
der seitlicher Versorgungsstreifen angeordnet werden. Dieser darf wegen
erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten weder
bepflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen werden.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Um das Wiederaufnehmen der Pflasterung bei der Herstellung von Haus-
anschlissen zu vermeiden, sollte der Freiraum fir die Versorgungsleitun-
gen erst nach 75%iger Bebauung der Grundstiicke endglltig gepflastert
werden.

Sollten durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfliihrungen Behinderun-
gen bei der Erschlielung des Baugebietes eintreten, lehnen wir fiir alle hie-
raus entstehenden Folgeschaden und Verzoégerungen jegliche Verantwor-
tung ab.

Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten um einen Bespre-
chungstermin, an dem alle betroffenen Versorgungstrager teilnehmen.
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 6

Anregungen Abwagungsvorschlage

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz)
weisen wir ausdrlcklich darauf hin, dass die Léschwasservorhaltung kein
gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die &ffent-
liche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutz-
gesetzes (NBrandSchG) nicht berthrt, sondern ist von der kommunalen
Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstdndigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung Uber das o6ffentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsge-
bunden) besteht durch den OOWYV nicht. Da unter Bericksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung unterschiedliche
Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist frihzeitig beim OOWYV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um planungs-
rechtlich die Erschlielung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten des Ver-
anlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durch-
geflhrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in dem anliegen-
den Lageplan ist unmafstablich. Die genaue Lage der Leitungen gibt lhnen
der Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in Wes-
terstede, Tel: 04488 | 845211, in der Ortlichkeit an.

Nach endgiiltiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird um eine
Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes gebeten.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Hannoversche StraRRe 6-8

49084 Osnabrick
Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Die Stellungnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH wird zur Kennt-
Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat nis genommen.

die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollméachtigt, alle
Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Plan-
verfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie
folgt Stellung:
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Abwagung: B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Behoérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (1) BauGB) 7

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Die Telekom wird die Voraussetzungen zur Errichtung eigener TK-Linien im
Baugebiet prufen. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen. Vor diesem Hintergrund behalt sich die Tele-
kom vor, bei einem bereits bestehenden oder geplanten Ausbau einer TK-
Infrastruktur durch einen anderen Anbieter auf die Errichtung eines eigenen
Netzes zu verzichten. Die Versorgung der Blrger mit Universaldienstleis-
tungen nach § 78 TKG wird sichergestellt.

Wir bitten Sie, Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflinahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie mdg-
lich, mindestens drei Monate vor Baubeginn, schriftlich anzuzeigen und uns
zu der Baubesprechung mit den Versorgungsbetrieben einzuladen.

Wir sind dann gerne bereit einen Mitarbeiter zu der Besprechung zu ent-
senden.

Bei Planungsanderungen bitten wir uns erneut zu beteiligen.
mailto:T-NL-N-PTI-12-Planungsanzeigen@telekom.de

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und im Weiteren berucksichtigt.

Verkehrsverbund Bremen / Niedersachsen GmbH
Am Wall 165-167
28195 Bremen

Wir haben grundsatzlich keine Bedenken bezlglich der oben genannten
Planungen.

Wir begrifRen, das Aussagen zur Anbindung des Gebietes an den 6&ffentli-
chen Personennahverkehr aufgenommen wurden.

Das Planungsgebiet ist in der Arbeitshilfe ,OPNV-orientierte Siedlungsent-
wicklung des Landkreises Ammerland® als potentielle Flache zur Siedlungs-
entwicklung zu finden.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem Zweckverband
Verkehrsverbund Bremen / Niedersachsen (ZVBN) abgestimmt. Dieses
Schreiben gilt in Bezug auf den o6ffentlichen Personennahverkehr als ge-
meinsame Stellungnahme.

Die Stellungnahme des Verkehrsverbundes Bremen / Niedersachsen
GmbH wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung erganzt.
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B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Anregungen

Anregungen von Biirgern

von folgenden Burgern wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:
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B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (1) BauGB)

Anregungen von Biirgern

Abwagungsvorschlage

Burger 1:

Zu dem Bebauungsplan Nr. 104B ,Nethener Weg/Feldrosenweg“ habe ich
eine Bitte. Der Entwasserungsgraben, der auf einer Lange von ca. 40m,
parallel zur Wallhecke und einem unbefestigten FuR- und Radweg, Ostlich
des Pangebietes verlauft, sollte verrohrt werden.

Begrundung:

Bei Starkregen kommt es immer wieder zu Uberschwemmungen, da Unrat,
Laub und Astwerk den Regenwasserkanal verstopfen und das Wasser
dann bis zu 50cm hoch auf der Stral3e vor meinem Haus steht. Obwohl der
Graben bisher regelmafiig vom Bauhof gereinigt wurde, konnte das Ver-
stopfen der Kanalisation bisher nicht verhindert werden.

Ich hoffe, dass diese relativ kleine MalRnahme im Rahmen der Erschlielung
des neuen Baugebietes mit vorgesehen wird.

Die Stellungnahme von Burger 1 wird zur Kenntnis genommen.

Der genannte Entwasserungsgraben befindet sich nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 104 B und ist somit nicht Regelungsinhalt dieses.
Ostlich der festgesetzten Wallhecke sind keine MaRnahmen zur Erschlie-
Bung des vorliegenden Plangebiets erforderlich.

Biirger 2:

Hiermit méchten wir folgende Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr.
104 B abgeben. Grundsatzlich begriRen wir die geplanten Baumalfinah-
men zur Fertigstellung des Feldrosenweges, damit die letzten Arbeiten an
den Strallen Feldrosenweg sowie Ligusterweg (wie endgultiger Fahrbahn-
belag oder Anschluss des Fahrbahnbelages an die Grundstlicksgrenzen)
bald getatigt werden kdénnen. Allerdings sehen wir einige Probleme, die
man im Vorfeld noch einmal Gberdenken sollte. Diese sind im Folgenden
erlautert.

Traufhdéhe

Wir sehen die Festsetzung der Traufhéhe des Bebauungsplanes Nr. 104 B
als problematisch an. Es wurde von der Gemeinde angemerkt, dass dieser
Bebauungsplan mit den umliegenden Bebauungsplanen harmonisiert ist.
Im Bebauungsplan 104 B ist eine Trauf- héhe von 4,50 m angegeben, wo-
gegen in den angrenzenden Wohngebieten (Bebauungsplane 78 B, 78 A,
104 A und 43) eine Traufhdéhe von nur 4,00 m ausgewiesen war.

Zudem gab es fur uns noch die Beschrankung, dass die Hohe des Erdge-
schosssockels 0,3 m Uber Strallenkante nicht tberschreiten darf, um Ho-
henunterschiede der Grundstiicke zu vermeiden (§6 im Kaufvertrag). Die

Die Stellungnahme von den Birgern 2 wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird gefolgt. Fur die Anpassung der Traufhdhe an die be-
nachbarten Bebauungsplane wird die Traufhéhe von 4,50 m auf 4,00 m re-
duziert.

Zur Vermeidung von Héhenunterschieden erfolgt zum Eingang des Bauan-
trages eine Einweisung der maximalen Héhe der Oberkante des Fertigful3-
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Festsetzung der Traufhéhe von 4,00 m machte es uns nicht moglich, diese
0.30 m auszunutzen. Ein Traufh6henunterschied von 0,5 m kénnte relevant
im Bezug auf die jetzt schon vorhandenen Héhenunterschiede sein, was im
nachsten Punkt erlautert wird.

Hohenunterschiede Baugebiet 78B

Unser Grundsttick liegt, bezogen auf das neue Baugebiet Nr. 104 B, relativ
niedrig. Hinzu kommt, dass Teile des Baugebietes Ostermoor Il (Bereich
Erlenwaldstlick), auch der Teil, auf dem unser Haus steht, tiefgriindige an-
moorige Humusschichten aufweisen mit hohen Grundwasserstadnden (im
Herbst ca. 1 m), die uns bereits schon jetzt Probleme bereiten. Darliber
hinaus wurde die Beschrankung der Hohendifferenz zwischen Erdge-
schosssockel und Straflenkante auf 0.3 m in Einzelfallen gro3zlgig ausge-
legt, so dass es schon jetzt zu nicht unbedeutenden Héhenunterschieden
zwischen den Grundsticken kommt (siehe Bilder).

Wenn einerseits die neuen Nachbargrundstiicke schon deutlich héher lie-
gen (s. nachsten Punkt) und andererseits sich die neuen Bauherren an die
bereits vorliegenden Hohen an - passen, wirde dies zu erheblichen Nach-
teilen fur die Bewohner der tiefgelegenen Grundstlicke fuhren. Eine Trauf-
héhe von 4,50 m wirde diese Hohenunterschiede beglinstigen, da so ein
gréRerer Spielraum bezlglich der Hohe der Bodenplatte und damit auch
der Aufschittung des Grundstiickes gegeben ist.

Unterschiedliche Straenniveaus Feldrosenweq / Planstral3e

Unsere benachbarten Grundstiicke A und B (s. Anlage) haben zwei unter-
schiedliche Héhenbezugspunkte. Grundstlick A soll mit einer relativen lan-
gen Auffahrt an die Planstral’e angeschlossen werden, wogegen Grund-
stiick B an den Feldrosenweg angeschlossen werden soll. Die Stral3en-
plane mit den Héhenangaben liegen uns nicht vor, aber die Héhendifferenz
zwischen dem Gelande der Planstrafle und dem Feldrosenweg ist deutlich
sichtbar. Unter der Berlicksichtigung der bereits vorliegenden Hohenunter-
schiede in Bebauungsgebiet 78 B, werden sowohl unser Grundstick als
auch das Grundstick Ligusterweg 20 sowie das Grundstick B in eine Sen-
klage positioniert, da durch die lange Auffahrt zu Grundstiick A und der da-
mit verbundenen Versetzung des Stral’enniveaus der Planstralle in Rich-
tung Feldrosenweg das Gelande deutlich angehoben wird. Mit Hinblick auf
die erlauterten Grundwasserstande sollte Uberlegt werden, wie man diese
Situation vermeiden kann oder ob es ratsam wére, durch eine Anderung
der Grundsticksaufteilung dieses Problem zu entscharfen. Erfolgt z.B. die

bodens im Erdgeschoss unter Berlicksichtigung des bestehenden Gelan-
des durch die Gemeinde Rastede. Fir jedes Grundstlick wird eine individu-
elle HOhe festgesetzt und somit ein moglichst vertragliches Grundstiicksni-
veau gegenuber der angrenzenden Bebauung gesichert.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die oben ge-
nannten Punkte verwiesen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im stadtebaulichen Konzept
und der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 104 B sind lediglich Par-
zellierungsvorschlage enthalten. Eine endgultige Aufteilung der Grundsti-
cke erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.
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Zufahrt zu Grundstlck A Uber den Feldrosenweg, missten sich die Bau-
herren an dem deutlich niedrigeren Strafenniveau des Feldrosenweges
orientieren, so dass eine zu starke Aufschittung des Grundstiicks vermie-
den wird; jedoch hatte die lange Auffahrt trotzdem ein natirliches Gefalle in
Richtung Strale.

Zusammenfassung

Zusammengefasst mochten wir Sie darum bitten, die Situation der Grund-
stlicke Ligusterweg 18 und 20 sowie der Grundstiicke A und B noch einmal
zu betrachten und Gber geeignete MalRnahmen nachzudenken, die Hohen-
niveaus der einzelnen Grundstlicke anzugleichen, um damit schon im Vor-
feld unnétigen Grundwasserproblematiken und Nachbarschaftskonflikten
vorzubeugen. Desweiteren pladieren wir dafir, die Traufhéhe von 4,50 m
zu Uberdenken und die angesprochene Beschrankung der Hohe der Ober-
kante des fertigen Erdgeschosssockels <= 30 cm Uber StralRenkante auch
in den Bebauungsplan Nr. 104 B bzw. in den Kaufvertrag aufzunehmen und
diese auch zu Uberprifen.

Falls Ihnen unsere Erlauterungen unklar sind oder Sie noch erganzenden
Fragen haben, kdnnen Sie uns gerne kontaktieren.

Anlagen, s. Anhang als PDF

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es wird auf die oben ge-
nannten Punkte verwiesen.

Biirger 3:

Gerne mochte ich die Gelegenheit nutzen eine Stellungnahme zu der Bau-
leitplanung gemaf’ BPlan 104B abzugeben.

Im beplanten Gebiet befindet sich eine Gelandekante (rote Linie Abb. 1).
Diese stellt einen sehr scharfen Hohenversatz von ca. 1 m gegentber der
bestehenden Bebauung dar.

Die Stellungnahme von Burger 3 wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Das wird dazu fliihren dass die neuen Hauser und Grundstlicke z.T. deutlich
hoéher liegen als der Bestand.

Insbesondere, wenn ein eventuelles Grundstiick gemaf Nr. 1, Abb.1 tber
die Planstralle Richtung Nordost angeschlossen wird und somit diese
StralRe als Hohenreferenz dient, wird es voraussichtlich zu Gelandeauf-
schittungen kommen, die eine Belastung fur die bestehenden Anwohner
darstellen.

Die tiefer liegenden Grundstiicke werden massive Probleme mit Staunésse
bekommen, da das Baugebiet Am Ostermoor 2 (B-Plan 78B) ohnehin ab-
schussig Richtung Nethener Weg liegt.
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Weiterhin wird es daraufhin erfahrungsgemalf zu weiteren Aufschittungen
auf den Grundstlicken, die auf der Abbildung zwischen den beiden neuen
PlanstralRen liegen, kommen. Keiner mdchte freiwillig tiefer als die Nach-
bargrundstiicke liegen. Wie dies zu héhenmaligen ,Angleichungen® fihrt,
kann man exemplarisch an der aktuellen Bebauung im Ligusterweg sehen.

Ich méchte daher nachdriicklich um Folgendes bitten:
1) Die dargestellten Grundstiicke zwischen den beiden neuen Planstralen
sollten, wo immer mdéglich, aus Richtung Stidwest erschlossen werden.

2) Wie auch in den Kaufvertragen des bestehenden Baugebiets (B-Plan
78B) sollte es flir das neue Baugebiet (B-Plan 104B) eine Héhebegrenzung
von 0,3 m FertigfuBboden Uber Strallenniveau geben. Die Einhaltung die-
ser Begrenzung muss zwingend Uberwacht werden, Ausnahmen sollten
nicht erteilt werden.

Weiterhin ist es nicht schlissig, warum der neue B-Plan 104B mit 4,50 m
eine hoéhere Traufthdhe vorsieht als die umliegende Bebauung mit 4,00 m.
Insbesondere vor dem Hintergrund des ohnehin héher liegenden Gelandes,
schlage ich deshalb vor:

3) Die Traufhdhe des Baugebiets B-Plan 104B sollte an die umliegende
Bebauung angepasst und auf 4,00 m begrenzt werden.

Ich hoffe und erwarte, dass den Anliegen der Bewohner aus der Bestands-
bebauung Rechnung getragen wird und o.g. Punkte in der Bauleitplanung,
Grundstucksaufteilung und — Anschluss sowie Kaufvertragsgestaltung Be-
ricksichtigung finden. Vielen Dank in Voraus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Vermeidung von Héhenun-
terschieden wird im Rahmen des Bauantrages eine Einweisung durch die
Gemeinde Rastede erfolgen, um fur jedes Grundstiick eine individuelle
Hohe festzusetzen und somit ein mdglichst vertragliches Grundsticksni-
veau gegenuber der angrenzenden Bebauung zu sichern. Ein entsprechen-
der Hinweis wird in der Planzeichnung erganzt.

Fir die Anpassung der Traufhéhe an die benachbarten Bebauungsplane
wird die Traufhohe von 4,50 m auf 4,00 m reduziert.

19 Biirger gemaR Unterschriftenliste (davon 19 ortsansassig,
insgesamt 3 Stimmen ohne Unterschrift)

Stellvertretend fur unsere Nachbarschafts- und Hauseigentimergemein-
schaft, lege ich Ihnen hier unsere Stellungnahme zur Bauplanung 104 B,
Nethener Weg/ Feldrosenweg vor. Speziell betrachten wir hierbei das un-
mittelbar am Nethener Weg liegende Plangrundstiick (siehe Anlage a), und
Anlage b)).

Unsere, die Gemeinschaft betreffenden Hauser und Grundsticke mit den
Hausnummern 19, 21, 21a, 21b, 23 und 28 am Nethener Weg und 19 und

Die Stellungnahme inkl. Unterschriftenliste wird zur Kenntnis genommen.
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19a an der Spillestrale; liegen jeweils am, direkt gegenuber und in unmit-
telbarer Nahe des neu zu bebauenden Plangrundstiickes. Es liegt damit fir
uns alle in unserem Betrachtungsbereich.

Mit unserer Stellungnahme mochten wir gerne unsere Bedenken ausspre-
chen, die wir bezlglich der Auswirkungen auf unseren Wohn- und Lebens-
bereich sehen, sollte der bisher vorgesehene Bebauungsplan wie beste-
hend umgesetzt werden. Gemeinschaftliche Wiinsche, Ideen und Ande-
rungsvorschlage habe ich in unserem Schreiben mit aufgefiihrt. Zur besse-
ren Veranschaulichung habe ich lhnen einige Plane und Fotos beigelegt.
Eventuelle Formfehler, bezliglich der Darstellungen und Formulierungen,
bitte ich schon einmal vorab zu entschuldige und hoffe, dass unser Anliegen
auch in dieser Form bei Ihnen Gehor findet.

Unser Anliegen:

1) Erhalt des typischen griinen Charakters entlang des Nethener Weges,
(siehe Foto 1-12)

Das betreffende Plangrundstiick, direkt am Nethener Weg liegend, ist Teil
einer ehemaligen, alten Baumschule. Diese Baumschule wird schon seit
Jahrzehnten nicht mehr genutzt und bewirtschaftet. Der alte Baum und
Strauchbestand konnte ungehindert wachsen und hat so, zur Seite des
Nethener Weges hin, eine schdne griine, waldahnliche Sichtzone geschaf-
fen. Dadurch entsteht insgesamt das gute Wohngefiihl eines angenehmen,
landlichen Charakters. (Eichhdrnchen, Igel, viele Végel, auch Fasanen und
sogar Rehe geben uns als Anwohner zusatzlich das Gefuhl von unmittel-
barer Naturnahe).

Der derzeitige Bebauungsplan 104 B sieht fur den beschriebenen Abschnitt
am Nethener Weg die Aufteilung in zwei Grundstuicke vor, die durch eine
neue StralRe, abgehend vom Nethener Weg, ca. mittig getrennt werden.
Hierauf sollen dann zwei 4-Familien-Hauser mit Mietwohnungen entstehen.
Das neue stadtebauliche Entwicklungskonzept sieht fir das gesamte neue
Baugebiet zwar den seitlichen Erhalt einer Griinzone vor (siehe Anlage 1)
sowie eine Waldumwandlung auf Ersatzflachen. Direkt am Nethener Weg
betrifft das jedoch nur einen Baum (siehe Foto 4+5). Der Erhalt des durch-
gangigen typischen griinen Charakters des Nethener Weges hat aus unse-
rer Sicht hierbei keine Berlicksichtigung gefunden (siehe auch Foto 7) Soll-
ten in dem Bereich dann wirklich eine StralRe und zwei Vierfamilienhauser

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. GemaR § 1 (5) BauGB soll die
stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwick-
lung erfolgen. Die ehemalige Baumschulflache stellt eine der wenigen Mog-
lichkeiten dar, im Rahmen der Innenverdichtung eine Ortsentwicklung vo-
ranzutreiben. Durch den groRtmadglichen Erhalt der im Plangebiet vorhan-
denen Gehdlzstrukturen sowie weitere Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 104 B ergeben sich ferner keine er-
heblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Im Sinne des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1a
Abs. 2 BauGB wird das brachliegende Plangebiet mit einer der Umgebung
angepassten Wohnnutzung belegt. Angesichts der dargelegten Bedarfs-
lage an attraktiven Wohnbauflachen, der relativ geringen Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft, der stadtebaulichen Vorpragung und Lage
des Plangebiets im Innenbereich wird dem Planvorhaben am vorgesehe-
nen Standort Vorrang vor den Belangen von Natur und Landschaft einge-
raumt.
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entstehen, bei denen davon ausgegangen werden kann, dass entspre-
chende Parkplatze vor dem Haus zur Verfligung gestellt werden, dann hat
unser Meinung nach auch die geplante Begriinung pro Grundstlick durch
jeweils einen Obst -und Laubbaum, keinen wirklichen Nutzen fir den Ge-
samteindruck ,unserer® zuklnftigen Straflenansicht Die Bebauung der
Grundstocke durch Einfamilienhduser hingegen, wiirde eine neue Begri-
nung der Strallenseite, unserer Meinung nach, unterstitzen.

2): Beibehalt des Ortsbildes durch eine typische Bauweise am Nethener
Weq. (siehe Anlage c),d),))

Bei dem Nethener Weg handelt es sich um eine alte DorfstralRe, die ur-
springlich durchgehend die Orte Hahn-Lehmden und Nethen verbunden
hat. Unsere Stral3e ist gepragt durch einen alten Baumbestand. Eine ge-
wachsene Baumreiche von gro3en alten und mittelalten Eichen auf der
Sud(Ost)Seite und  vereinzelten alteren Laubdumen auf der
Nord(west)Seite. Entlang der Stralle werden die einzelnen Grundstlicke
meist durch griine Hecken abgegrenzt. Die schmale Stral3e wird fast durch-
gehend durch einem 2 bis 4 Meter breiten Griinstreifen auf beiden Seiten
gesaumt. Wie auch in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 104 B be-
schrieben, wird das Bild unseres Nethener Weges durch Einfamilien- und
Doppelhauser unterschiedlicher Art gepragt (siehe Anlage 2, Seite 2 und
3). Da das neu zu bebauende Grundstlick genau in dem einzigen Knick am
Nethener Weg liegt, wirde der Blick, von beiden Seiten kommend, klnftig
auf die neuen 4-Familienhduser stehen (siehe Foto 1, 2,8 bis 11). Auch
aus diesem Grund besteht von unserer Seite der Wunsch, die Grundstlicke
durch Einfamilienhduser zu bebauen und somit eine harmonische, durch-
fuhrende StralRenansicht mit beidseitiger Laubbaumbepflanzung beizube-
halten. Vorschlage zur Grundstiickbebauung finden Sie auf der Anlage c)
und f).

3): Beruhigung des Durchgangsverkehrs durch unterstiitzende Bau- und
StraRenplanung (siehe Anlage d). e). G))

Der Nethener Weg fihrt von der Wilhelmshavener Stralle, von Osten nach
Westen, in Richtung Nethen. Circa auf der Halfte flhrt rechts der Liguster-
weg in das Ostermoor und links fihrt der Heideweg gerade durch zur Wie-

In der Ortschaft Hahn-Lehmden besteht ein Bedarf an verdichteten Wohn-
formen. Mit den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA1) wird ein
Angebot an Flachen geschaffen, in denen maximal vier Wohneinheiten pro
Gebaude umgesetzt werden kdnnen.

Durch die geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 78 A, Nr. 78
B und Nr. 104 A ist der Bau von Mehrfamilienhdusern dort nicht méglich, so
dass nordwestlich und westlich des Plangebietes keine Mehrfamilienhauser
vorhanden sind.

Sudlich des Nethener Weges gilt der Bebauungsplan Nr. 17 ,Hahn-
Lehmden®. Die dort geltenden Festsetzungen zu den maximal zuldssigen
Vollgeschossen, der Bauweise sowie dem Héchstmald der baulichen Nut-
zung wurden in die Festsetzungen der allgemeinen Wohngebiete (WA1)
Ubernommen. Somit flugt sich der Bau von Mehrfamilienhdusern entlang
des Nethener Weges in die Umgebung ein, da in der Nachbarschaft neben
Ein- und Doppelhdusern unterschiedlicher Grofe auch Mehrfamilienhauser
vorhanden sind.

Durch eine einheitliche maximale Trauf- und Firsthdhe in den festgesetzten
allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) werden Uberdimensionierte
und unverhaltnismaRige Baukdrper verhindert. Mit den ortlichen Bauvor-
schriften, in denen unter anderem Vorgaben zur Dachneigung getroffen
werden, wird die harmonische Gesamtwirkung des Wohngebietes gewahrt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Verkehrsaufkommen wird
durch die Anbindung an den Feldrosenweg nicht minimiert, da dieser eben-
falls an den Nethener Weg anschlielit. Es wiirde zu einer einseitigen Belas-
tung des Feldrosenwegs fihren. Durch eine einzige Anbindung des Feldro-
senweges an den Nethener Weg wurde sich der Verkehr auf dem Feldro-
senweg konzentrieren und nur Uber einen Knotenpunkt an den Nethener

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede

07.07.2017




B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (1) BauGB)

felsteder StralRe. Urspriinglich war diese Strecke, als 30 Km-Zone, eine ru-
hige Wohnstral3e. Durch den Ausbau der neuen Wohngebiete im Umfeld
des Ostermoores und dem Bau der Bushaltestellen fir Schulbusse und
Burgerbusse, hat sich das Verkehrsaufkommen hier jedoch in den letzten
10 Jahren stark vermehrt. Zurzeit wird der Nethener Weg zusatzlich von
vielen fremden Fahrzeugen (zu sehen an den Autokennzeichen Brake und
Friesland) taglich als Umgehungsstralte und Durchgangsstrecke von und
zur Autobahn, bzw. der Wilhelmshavener Stralle, genutzt. Die nicht Einhal-
tung der Geschwindigkeitsbegrenzung von 30 Stundenkilometern ist fir
uns Anwohner des Nethener Weges und auch des Heideweges schon seit
Jahren ein Problem. Die Geschwindigkeitsbegrenzung wird selten wahrge-
nommen und Autofahrer nehmen teilweise keine Rucksicht auf Mensch und
Tier. Die sehr gerade und von auRen kommend abschuissige Stral3enflh-
rung ladt zusatzlich zum schnelleren Fahren ein. Unsere Befurchtung geht
dahin, dass sich durch die Anbindung einer neuen Stral3e an den Nethener
Weg, die Durchfahrten in unserem Wohnbereich noch einmal erhohen. Et-
was unverstandlich ist fur uns, dass an diese vielfrequentierte Stralle und
Stelle Mehrfamilienhauser geplant sind, in denen vermutlich dann auch
viele Kinder wohnen werden. Der Bau der Mehrfamilienhauser macht nach
unserer Ansicht mehr im neuen Plangebiet Sinn. Hier liegt auch ideal der
Kinderspielplatz im Bereich Rotdornweg. Am Ostermoor selbst bestehen
bereits zwei Mehrfamilienhauser.

In den Anlagen c), d) und e) finden Sie unsere Vorschlage, wie wir uns eine
Bebauung mit Verkehrsberuhigung im Bereich des neuen Plangebietes vor-
stellen kénnen.

Ein Wunsch zum Abschluss:

4): Edrderung einer bestehenden traditionellen Nachbarschaftgemeinschaft
Seit fast zwei Jahrzehnten besteht in unserem Bereich am Nethener Weg,
bis in die Spillestrale hinein, eine inzwischen Uber drei Generationen ge-
wachsene, traditionelle Nachbarschaftsgemeinschaft. Dreizehn Erwachse-
nen und sieben Kinder aus vier Einfamilienhausern und zwei Zweifamilien-
hausern gehdren dazu. Wir pflegen diese Gemeinschaft z. B. mit dem Bin-
den von Kranzen und Kronen fiir Hochzeiten, fir Schitzenkdonige, runde
Geburtstage, dem jahrlichen setzen eines Maibaumes und vielem mehr.
Naturlich auch zum willkommen heifden neuer Nachbarn. Schén ware es
doch, wenn wir diese Gemeinschaft dauerhaft durch neue Nachbarn erwei-
tern kdnnten und unsere landlichen Traditionen auch jungen Familien wei-

Weg weitergegeben werden. Mit dem zusatzlichen Anschluss an den
Nethener Weg wird der Verkehr auf den Feldrosenweg und die Planstralle
verteilt und gleichmafig an den Nethener Weg abgegeben.

Mit dem Bau der Mehrfamilienhduser am Nethener Weg wird die Nahe zur
Bushaltestelle ,Lehmden Nethener Weg® und die in fulRlaufiger Erreichbar-
keit vorhandenen Einkaufmdglichkeiten genutzt. Durch die Lage am Nethe-
ner Weg wird der Verkehr im Plangebiet minimiert, da er auf kiirzestem
Wege aus dem Plangebiet geflihrt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bau von Mehrfamilienhdu-
sern ist nicht gleichzusetzen mit Mietwohnungsbau. Mit der Typologie des
Mehrfamilienhauses wird das Wohnungsangebot am Nethener Weg erwei-
tert. Es besteht in der Ortschaft Hahn-Lehmden ein Bedarf an verdichteten
Wohnformen. Der Wegzug von alteingesessenen alteren oder jingeren Be-
wohnern kann durch den Bau von Mehrfamilienwohnungen verhindert wer-
den, da das Einfamilienhaus fir diese Bevolkerungsgruppen oft nicht die
der Lebenssituation angepasste Wohnform darstellt. Die bestehende Ge-
meinschaft kann erhalten bleiben und durch unterschiedliche Bewoh-
nerstrukturen erweitert werden.
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ter geben kénnten. Da in Mietwohnungen aber auf langere Sicht Mieter-
wechsel stattfinden, sehen wir hier wenig Mdglichkeit auf die Ausweitung
unserer Gemeinschaft. Auch aus diesem Grund wirden wir uns Uber eine
Bebauung des Plangrundstiickes am Nethener Weg durch Einfamilienhau-
ser sehr freuen.

Fir Fragen zur unser Stellungnahme stehe ich lhnen jederzeit gerne Zur
Verfligung, Kontaktdaten unser Eigentiimer- und Nachbarschaftsgemein-
schaft finden Sie auf der beigefiigten Unterschriftenliste .

Fir die Sichtung unserer Unterlagen und lhre Blirgernahe bedanke ich mich
schon einmal im Voraus.

Anlagen, s. Anhang als pdf

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede
07.07.2017




B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (1) BauGB)

Anhang zur Stellungnahme Biirger 2

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede
07.07.2017



Anlage










B-Plan Nr. 104 B, friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Verfahren gem. § 3 (1) BauGB)

Anhang zur Stellungnahme Biirger 4

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede
07.07.2017



Anlaﬂe g

Gemeinde Rastede: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 104 B 6

Das neu erarbeitete stadtebauliche Entwicklungskonzept greift die Grundziige des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Hahn — Lehmden, nérdlich Nethener Weg*
auf und sieht die Entwicklung eines Wohngebietes fiir eine Giberwiegende Einfamilien-
hausbebauung mit umfangreichen Griinstrukturen vor. Entlang des Nethener Wegs
entstehen Mehrfamilienhduser, um der aktuell vorherrschenden hohen Nachfrage nach
Mietwohnungen entgegenzukommen.

Die HaupterschlieBung erfolgt Gber eine interne ErschlieBungsstraRe ausgehend von
dem Nethener Weg und miindet in eine mit einem Radius von 10,25 m breite Wende-
anlage, die fur die Befahrbarkeit von Mullfahrzeugen ausreichend bemessen ist. Der
Anschluss an die Siedlungsumgebung wird mit der Anknipfung an den Feldrosenweg
und mit einem FuB- und Radweg an die Strale ,Am Ostermoor” sichergestellt.

r Obstbaum angepflanzt werden.

Gemal dem stadtebaulichen Konzept lassen sich im Plangebiet ca. 20-22 neue Bau-
grundstiicke fur Einfamilienhduser sowie zwei Grundstiicke fur Mehrfamilienh&user re-
alisieren. Die Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 104 B ,Nethener Weg / Feldrosenweg*
mit értlichen Bauvorschriften werden weitestgehend aus dem stéadtebaulichen Entwick-
lungskonzept entwickelt.

Abb. 1: Stadtebauliches Entwicklungskonzept zum Wohngebiet ,Nethener Weg / Feldrosenweg*

03 WA2
as25m max 2 WO
TH<4 50m 03
FHS( X0m 2525m
0Om
FHS X0m

TH<450m
FH<000m

Quelle: Eigene Darstellung
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Gemeinde Rastede: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 104 B

3.5

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 104 B ,Nethener Weg / Feldrosenweg" mit
ortlichen Bauvorschriften treten die fur das Planungsgebiet geltenden Festsetzungen
des Bebauungspianes Nr. 78 B ,Hahn - Am Ostermoor II* auer Kraft.

Stddtebauliches Entwicklungskonzept

Um eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung der Ortschaft Hahn-Lehmden si-
cherzustellen, wurde fir das Plangebiet auf der Grundlage des Konzeptes aus dem
Jahr 2004 ein staddtebauliches Entwicklungskonzept erarbeitet (vgl. Abb. 2).

Das im Jahr 2004 erstellte stéadtebauliche Entwicklungskonzept zeigt die Siedlungs-
entwicklungsplanung fur den Bereich zwischen dem Nethener Weg und dem Meen-
heitsweg auf, welche langfristig als Grundlage fir eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung der Ortslage Hahn-Lehmden dienen sollte. Mit den Bebauungsplanen Nr. 78A
,Ostermoor”, Nr. 78 ,Hahn — Am Ostermoor I, Nr. 104 A ,Erweiterung des Baugebie-
tes Ostermoor |l ~ Ligusterweg” wurde das stadtebauliche Entwicklungskonzept zu
groRRen Teilen planungsrechtlich gesichert und seitdem nahezu vollstéandig entwickelt.

Im Zuge einer geplanten Waldumwandlung ergeben sich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 104 B neue Entwicklungsméglichkeiten, so dass ein neues Kon-
zept fur diesen Bereich entwickelt wurde (vgl. 2). Angesichts der weiterhin bestehen-
den Nachfragesituation nach Wohnbauflachen ist es Absicht der Gemeinde, diesen
Bereich weiterhin sukzessive, korrespondierend mit der anstehenden Bedarfslage wei-
ter zu entwickeln.

Abb. 1. Stéadteb. Entwicklungskonzept zum Wohngebiet ,Hahn - Lehmden, nérdlich Nethener Weg”

Quelle: Eigene Darstellung

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strafle 86 — 26180 Rastede



Antdﬁe 2

Gemeinde Rastede: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 104 B 2

1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, entsprechend der anhaltend hohen Nachfragesi-
tuation nach Wohnbaulandflachen in der Ortschaft Hahn-Lehmden geeignete Flédchen
fur eine Wohnbaunutzung zu entwickeln und stelit zu diesem Zweck den Bebauungs-
plan Nr. 104 B Nethener Weg / Feldrosenweg* mit értlichen Bauvorschriften auf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 B befindet sich nérdlich des
Hauptortes Rastede im nérdlichen Teil der Ortschaft Hahn-Lehmden und umfasst eine
FlachengréRe von 2,2 ha. Das Plangebiet ist durch Waldfldchen mit Nadelgehdlzen
gepragt und von kleinteiliger Bebauung in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern
umgeben.

Das im Jahr 2004 erstellte stadtebauliche Entwicklungskonzept zeigt die Siedlungs-
entwicklungsplanung fir den Bereich zwischen dem Nethener Weg und dem Meen-
heitsweg auf, welche langfristig als Grundlage firr eine geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung der Ortslage Hahn-Lehmden dienen soll. Angesichts der anhaltend hohen
Nachfrage nach Baugrundstiicken fur eine regionaltypische Einzel- und Doppelhaus-
bebauung sowie fiir eine Mehrfamilienhausbebauung ergibt sich die stadtebauliche Er-
forderlichkeit neue Wohnbaufléchen auszuweisen. Mit einer geplanten Waldumwand-
lung ergeben sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 104 B innerdrtliche
Entwicklungsmdglichkeiten, die im neu erstellten stadtebaulichen Entwicklungskonzept
dargestellt werden (siehe Abb. 2). Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 104 B
werden planungsrechtliche Voraussetzungen fir die angestrebte Siedlungsentwicklung
geschaffen.

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel werden im vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 104 B ,Nethener Weg / Feldrosenweg“ mit értlichen Bauvorschriften allgemeine
Wohngebiete (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO mit einem an das bauliche Umfeld
orientierten MaR der baulichen Nutzung festgesetzt. Folglich wird innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete (WA2) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine einge-
schossige Bauweise vorgegeben. Im allgemeinen Wohngebiet (WA1) wird eine GRZ
von 0,4 entsprechend der hier angestrebten Anlage von Mehrfamilienhdusern mit einer
maximal zweigeschossigen Bebauung festgesetzt.

Zur Beriicksichtigung der Schutzanspriiche im Hinblick auf den von der Bundesautob-
ahn 29 ausgehenden Verkehrslarm wurde im Jahr 2008 auf Grundlage des stadtebau-
lichen Entwicklungskonzeptes ein schalltechnisches Gutachten durch das Buro itap,
Oldenburg erstellt'. Anhand der Ergadnzung des schalltechnischen Gutachtens zum
stadtebaulichen Rahmenkonzept Hahn-Lehmden, nérdlich Nethener Weg, aus dem
Jahr 2015 werden passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt.

Die durch das Planvorhaben berthrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB
dokumentiert. Der Umweltbericht ist als Teil [l verbindlicher Bestandteil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes Nr. 104 B “Nethener Weg / Feldrosenweg” mit ortlichen
Bauvorschriften. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 104 B ,Nethener Weg / Feld-
rosenweg“ mit ortlichen Bauvorschriften wird das Verfahren zur Waldumwandlung ab-
gehandelt.

1 INSTITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK (ITAP): Erganzung des schalltechnischen Gutachtens
zum stadtebaulichen Rahmenkonzept Hahn-Lehmden, nérdlich Nethener Weg der Gemeinde Rastede
vom 05.11.2008, Oldenburg, 09. September 2015
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2.0
21

2.2

2.3

3.0
3.1

Zudem werden auf der Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme die durch
das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschafts-
bild im Sinne des BNatSchG bilanziert und bewertet. Zukinftig wird der Kompensati-
onsbedarf Giberwiegend Uber ErsatzmalBnahmen auf externen Flachen geregelt. Dies
wird ebenfalls bis zur &ffentlichen Auslegung in die vorliegende Bauleitplanung einge-
stellt. Weitere Hinweise und umweltrelevante Informationen werden im Rahmen des
frihzeitigen Beteiligungsverfahrens erbeten.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 104 B ,Nethener Weg / Feldrosenweg*
mit drtlichen Bauvorschriften wurde unter Verwendung einer amtlichen Plangrundlage,
die vom Vermessungsbiro Menger aus Westerstede zur Verfligung gestellt wurde, im
MaRstab 1: 1.000 erstellt.

Rdumilicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine Fli-
chengrélRe von ca. 2,28 ha und liegt am noérdlichen Ortsrand des Ortsteils Hahn-
Lehmden. Im Suden wird das Plangebiet von dem Nethener Weg und im Osten von
der StraRe Am Ostermoor begrenzt. Im Stidwesten grenzt der Geltungsbereich an den
Feldrosenweg an. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind
der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Der uberwiegende Teil der ortlichen Wohnstrukturen der Ortschaft Hahn-Lehmden er-
streckt sich westlich der in Nord-Std-Richtung verlaufenden Ortsdurchfahrt Withelms-
havener StralRe (L 825). Die Bebauung nérdlich und stdlich des Nethener Weges wird
dementsprechend durch Einfamilien- bzw. Doppelh&user unterschiedlichen Alters ge-
pragt. Im Plangebiet befinden sich Uberwiegend Waldflachen, die hauptsachlich einen
Nadelgehdlzbestand aufweisen. Im Osten und Nordwesten sind zwei kleinere Griin-
land- und Wiesenflachen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Gemal § 1 (4) des BauGB mussen Bauleitplane wie die hier vorliegende Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 104 ,Nethener Weg / Feldrosenweg“ mit 6rtlichen Bauvor-
schriften an die Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der
Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. diese ab-
zustimmen. Im rechtsglltigen Landesraumordnungsprogramm (LROP) des Landes
Niedersachsen aus dem Jahr 2008 (Fortschreibung 2012) werden fur das Plangebiet
keine gesonderten Festsetzungen getroffen.

Das mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Ziel, der bauleitplanerischen Ent-
wicklung von innerdrtlichem Wohnbauland, unter Riicksichtnahme auf die umliegenden
l&ndlichen Strukturen, entspricht den allgemeinen Zielen und Grundséatzen der Raum-
“ordnung.
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