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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 145 "Kohlthun" der Gemeinde
Saterland befindet sich im sudostlichen Bereich des Ortsteils Ramsloh und um-
fasst die Flurstucke Nr. 179/18, 179/20, 189 und 190 sowie jeweils Teilflachen
der Flurstucke Nr. 179/13, 179/19 und 180 der Flur 30, Gemarkung Ramsloh.
Das Gebiet schlie3t sudlich bzw. sudostlich an die Bauzeile entlang der Kamp-
stral3e an. Im Sudwesten wird das Gebiet durch einen Graben (Gewasser

lll. Ordnung) begrenzt.

Daruber hinaus bezieht der Bebauungsplan im Sudwesten die Strallenverkehrs-
flache der Niedenstral3e mit ein.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Gebietes ergibt sich aus der Planzeich-
nung.

2 Planungsziele und Vorgaben
21 Planungsanlass und Erfordernis

Der Gemeinde Saterland stehen im Ortsteil Ramsloh kaum noch Grundstucke fur
eine Wohnbebauung zur Verfigung, die sie Bauwilligen anbieten kann.

Das mit dem Bebauungsplan Nr. 134 ,Witteberg" im Jahr 2019 fur den Ortsteil
Ramsloh entwickelte jingste Wohngebiet wird derzeit entwickelt. Die dort entste-
henden 36 Baugrundstucke sind bereits fast vollstandig vergeben. Derzeit steht
hier nur noch ein Grundstuck zur Verfigung.

Vor dem Hintergrund einer weiterhin anhaltenden Nachfrage nach Wohnbau-
grundstucken ist die zuklnftige wohnbauliche Entwicklung in Ramsloh nicht mehr
gesichert. Zur ausreichenden Versorgung mit Wohnraum beabsichtigt die Ge-
meinde daher, mit dem vorliegenden Bebauungsplan die bestehenden Wohnge-
biete im sudostlichen Bereich von Ramsloh zu erweitern.

Die hier zur Verfigung stehenden Flachen mit einer Groflde von insgesamt ca.
3,3 ha grenzen im Westen, Norden und Osten an bestehende Wohngebiete bzw.
vorhandene Wohnnutzungen an. Das Gebiet stellt somit eine sinnvolle Ergan-
zung und Abrundung des Siedlungsbereiches im Sudosten von Ramsloh dar. Die
Flachen befinden sich, mit Ausnahme einer geringen Abrundungsflache, voll-
standig im Besitz der Gemeinde, sodass eine Umsetzung der Planung zeitnah
moglich ist. Im Westen bezieht das Gebiet zur Abrundung des Siedlungsbereichs
Teile einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit ein.

Das Plangebiet ist derzeit fast vollstandig dem Aul3enbereich gemal} § 35
BauGB zuzuordnen. Fur die geplante Wohnbebauung ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

2.2 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren

Mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 wurde der § 13 b BauGB
eingefuhrt. Danach konnte bei Bebauungsplanen, die bis zum 31. Dezember
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2019 formlich eingeleitet wurden, auch fur Flachen im bisherigen AuRenbereich
der § 13 a BauGB angewendet werden. Die 0.g. Frist wurde mit dem Baulandmo-
bilisierungsgesetz, welches am 23.06.2021 in Kraft getreten ist, bis zum

31. Dezember 2022 (Aufstellungsbeschluss) beziehungsweise 31. Dezember
2024 (Satzungsbeschluss) verlangert.

Fur die Anwendung des § 13 b BauGB sind folgende Voraussetzungen zu erful-
len:

e Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache (im Sinne des § 13 a Absatz 1
Satz 2) von weniger als 10.000 m? festgesetzt und

e es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die sich
an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Gemal} § 13 a BauGB durfen zudem keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter bestehen.

Mit der vorliegenden Planung soll im Plangebiet im bisherigen Au3enbereich auf
einer ca. 3,3 ha grol3en landwirtschaftlich genutzten Flache eine erganzende
Wohnnutzung ermoglicht werden. Daruber hinaus bezieht der Bebauungsplan im
Nordwesten Teilflachen einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle mit ein.
Das Gebiet schlielt im Westen, Norden und Osten an bestehende Wohngebiete
bzw. vorhandene Bebauung an. Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
und einer damit zulassigen Grundflache von ca. 9.850 m? wird der o0.g. Schwel-
lenwert von 10.000 m? unterschritten. Die Voraussetzungen des § 13 b BauGB
sind somit bei der vorliegenden Planung gegeben.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieserin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

Fur die vorliegende Planung sind damit auch die Voraussetzungen fur ein be-
schleunigtes Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird
von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verflugbar sind, abgesehen. Im beschleunig-
ten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Plangebiet befindet sich nach dem regionalen Raumordnungsprogramm
(RROP 2005) des Landkreises Cloppenburg teilweise im Randbereich eines Vor-
ranggebietes fur Natur und Landschaft. Die Abgrenzung des fur Natur und Land-
schaft wertvollen Bereiches wurde im Flachennutzungsplan der Gemeinde kon-
kretisiert und grenzt sudlich an das Plangebiet an (s.a. Kap. 2.5).

Daruber hinaus ist das Plangebiet, wie fast der gesamte nordliche Teil der Ge-
meinde Saterland, als Vorsorgegebiet fur die Erholung dargestellt.
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Fur die Abwagung bedeutet die Darstellung eines Vorsorgegebietes, dass dieser
Belang ein besonderes Gewicht hat und soweit wie moglich berucksichtigt wer-
den soll. Es hat jedoch nicht den grundsatzlichen Ausschluss entgegenstehender
Nutzungsarten zur Folge.

2.4 Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG / FFH-Gebiet (Natura 2000)

Schutzgebiete i.S.d. BNatSchG sind fur das Plangebiet nicht dargestellt. Auch
liegt das Plangebiet nicht innerhalb oder angrenzend zu einem Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet) oder einem EU-Vogelschutzgebiet.

In der Karte des Umweltservers des Ministeriums fur Umwelt, Energie und Kili-
maschutz Niedersachsen ist das Plangebiet jedoch teilweise als ,Aue der Was-
serrahmenrichtlinie — Prioritargewasser® und als fur ,Brutvogel wertvoller Bereich®
gekennzeichnet. Die Darstellung umfasst jeweils Teilflachen im sudlichen Rand-
bereich des Plangebietes.

In der Infobox des Umweltservers ist zum Auenbereich ausgefuhrt, dass die Dar-
stellung der Auenbereiche im Wesentlichen auf der Grundlage der aktuellen
Uberschwemmungsgebiete und durch Auswertung der Bodeniibersichtskarte im
Malstab 1:50.000, ,unabhangig vom Verlauf von Deichlinien und ggf. bestehen-
dem Tideeinfluss aus pragmatischen Grunden® z.T. als gepufferte Darstellung mit
einem Schutzstreifen von beidseitig 100 m, erfolgte.

Hinsichtlich der Brutvogel wird in der Infobox ausgeflhrt, dass es sich um einen
Brutvogellebensraum von lokaler Bedeutung handelt. Es wurden jedoch keine
landesweit flachendeckenden regelmafligen Kartierungen durchgefuhrt, sondern
der Einstufung liegt eine Datensammlung von ehrenamtlichen und z. T. beauf-
tragten Bestandserfassungen im Rahmen des niedersachsischen Vogelarten-
Erfassungsprogramms aus dem Zeitraum 2005-2009 zugrunde. Die dargestellte
Abgrenzung ist auf Basis der TK 1:50.000 aussagekraftig.

2.5 \Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln.

Im derzeit gultigen Flachennutzungs-
plan ist das Plangebiet vollstandig als
Wohnbauflache dargestellt. Stdlich
schliel3t sich grof3flachig ein als Fla-
che fur Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellter Bereich
an.

Das Plangebiet soll als allgemeines
Wohngebiet entwickelt werden. Die
vorliegende Planung entspricht somit

NN\ Geruchsschwelle
3}\ 1GE an 3%
S0 | der Jahresstunden
2t | o
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den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und kann aus diesem entwickelt
werden.

2.6  Ortliche Gegebenheiten und bestehende Bebauungspline
(Anlage 1)

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird von einer Ackerflache eingenom-
men, an die sich nach Sudosten und sudlich des Plangebietes als Grunland ge-
nutzte Flachen anschlief3en.

Am sudwestlichen Rand befindet sich angrenzend an einen Graben (Gewasser
lll. Ordnung) eine Baumreihe aus amerikanischen Eichen.

Im Norden und Nordosten grenzt das Plangebiet an den Bebauungsplan Nr. 78
youdlich Mahlendamm® (Rechtskraft 20.05.1998) an, welcher die angrenzenden
Flachen als allgemeines Wohngebiet festsetzt. Die nordwestlich angrenzende
Bebauung wurde im Rahmen des nachtraglich am 11.10.2005 in Kraft gesetzten
Bebauungsplanes Nr. 78 ,Teilbereich — Mischgebiet Hauptstralle“ als Mischge-
biet ausgewiesen. Dieser uberplante u.a. Teile einer ehemaligen landwirtschaftli-
chen Hofstelle. Im AuRenbereich verbliebene und mit Nebenanlagen bebaute
Teilflachen der ehemaligen Hofstelle stellen den nordwestlichen Bereich des
Plangebietes dar.

Den sudwestlichen Bereich bildet die Strallenverkehrsflache der Niedenstralie
bis zum EinmUndungsbereich in die Hauptstralle (ehem. K 343).

Entlang der Niedenstral3e schliel3t sich unmittelbar sidwestlich des Plangebietes
eine als Pferdeweide genutzte Flache und im Ubrigen Wohnbebauung an. In

ca. 130 m Entfernung suidwestlich befindet sich an der Hauptstralie eine ehema-
lige landwirtschaftliche Hofstelle, welche nur noch eine Hobbytierhaltung betreibt
und im Ubrigen wohnbaulich genutzt wird.

Die ostlich angrenzende Grunflache ist ebenfalls Bestandteil des Bebauungspla-
nes Nr. 78. Sie wurde als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt und als ,§ 28 a NNatG ge-
schutztes Biotop® (mit dem Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 nach

§ 30 BNatSchG geschutzt) gekennzeichnet (s. Anlage 1).

Ostlich dieser Flache verlauft in ca. 100 m Entfernung die Sagter Ems.

2.7 Immissionssituation
Geruchsimmissionen

Die im Umfeld sudwestlich, nordwestlich und westlich gelegene landwirtschaftli-
chen Betriebe haben die Tierhaltung bereits vollstandig eingestellt. Auf der
nachstgelegenen ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle sudwestlich des
Plangebietes wird nur noch eine Hobbytierhaltung betrieben.

Zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen, die bei der ordnungsgemaliien Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen auftreten kon-
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nen, sind jedoch denkbar und von den kunftigen Bewohnern im Rahmen der ge-
genseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.

Verkehrslarm

Mit der Stral3e ,Am Ostermoor® (K 318) verlauft die nachstgelegene Hauptver-
kehrsstralde in uber 700 m Entfernung 6stlich des Plangebietes. Die westlich ver-
laufende Bundesstrale 72 halt bereits einen Abstand von Uber 900 m ein.

Auch die HauptstralRe (ehemalige K 343) halt zum geplanten Wohngebiet bereits
einen Mindestabstand von 160 m ein. Da die dazwischen liegenden Flachen zu-
dem im Wesentlichen bebaut sind, sind im Plangebiet unzumutbare Beeintrachti-
gungen durch Verkehrslarm nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche Betriebe oder sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen),
deren Auswirkungen oder deren Belange zu beachten sind, sind im naheren Um-
feld des Plangebietes ebenfalls nicht vorhanden. Es sind im Plangebiet daher
keine unzumutbaren Beeintrachtigungen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB,
die von potenziell storenden Anlagen ausgehen konnten, zu erwarten.

3 Inhalt des Planes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll eine Wohnbebauung entwickelt werden, welche das nordlich
und norddstlich angrenzende Wohngebiet und die auch westlich angrenzende
Wohnbebauung erganzt. Das Plangebiet wird daher als allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) festgesetzt. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Einfligung des
neuen Baugebietes in die vorhandene, durch Wohnnutzungen gepragte Struktur
der Umgebung sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch kleine
gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht storende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche
Zwecke allgemein zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende Gewerbebetriebe, Tank-
stellen oder Gartenbaubetriebe, sind nur ausnahmsweise und daher in der Regel
nicht zulassig.

Im vorliegenden Plangebiet werden diese gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen aufgrund ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzi-
als ausgeschlossen.

Damit entspricht die Gemeinde auch einer Entscheidung des VGH Munchen zum
§ 13 b BauGB, wonach grundsatzlich auch andere als reine Wohnnutzungen oder
wohnahnliche Nutzungen in einem nach § 13 b BauGB entwickelten Baugebiet
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moglich sind, sofern sie sich mit dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-
UP-RL vereinbaren lassen und ein Beeintrachtigungspotenzial hinsichtlich der
Umweltbelange moglichst gering bleibt:

"Weder der Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegrun-
dung legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimmten
Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, sodass beide Gebietstypen
grundsatzlich moglich sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL sind je-
doch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3

und 5 BauNVO wegen ihres moglichen Beeintrachtigungspotenzials auszuschlie-
Ren. Grundsatzlich zulassig konnen allerdings Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2
und 3 BauNVO sein." (VGH Munchen, Beschluss vom 09.05.2018- 2 NE 17.2528)

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl wird auf den Wert von 0,4 festgesetzt und damit
derim § 17 (1) BauNVO genannte Orientierungswert fur allgemeine Wohngebie-
te gewahlt. Zur Vermeidung eines zusatzlichen Landschaftsverbrauchs sind die
Ausnutzung von bereits in Anspruch genommenem Boden und die Gewahrleis-
tung optimaler Bebauungsmoglichkeiten bei gleichzeitiger Anpassung an die um-
gebende Struktur sinnvoll.

EinschlieBlich der in § 19 (4) BauNVO formulierten Uberschreitungsmdglichkeit
der GRZ bis 50 v.H. durch notwendige Nebenanlagen, wie Fahrrad- und Gerate-
schuppen, Zugange, Stellplatze etc., wird die bauliche Nutzung damit auf eine
maximale GRZ von 0,6 begrenzt.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal} § 9 Abs. 2 NBauO die nicht Uberbauten
Baugrundstucke Grunflachen sein mussen, soweit sie nicht fur eine andere zu-
Iassige Nutzung erforderlich sind. Sie sind daher als Grun- und Gartenflache
auszubilden (s.a. Kap. 3.3).

3.2.2 Bauhohe und Zahl der Vollgeschosse

Die vorhandene Bebauung der Umgebung ist zum grof3en Teil durch einge-
schossige Wohngebaude gekennzeichnet. Eine vergleichbare Bebauungsstruktur
soll im allgemeinen Wohngebiet weiterentwickelt werden. Aus diesem Grund wird
die Geschosszahl im vorliegenden Plangebiet ebenfalls auf ein Vollgeschoss be-
grenzt.

Im nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 78 wurde die Hohenentwicklung
der baulichen Anlagen zudem durch die Festsetzung einer maximalen Traufhohe
von 4,5 m und einer Firsthohe von 9,0 m begrenzt.

In der Gemeinde Saterland werden zunehmend auch neuere Bau- und Dachfor-
men (z.B. Gebaude mit versetztem Satteldach oder Wohngebaude ohne Dach-
schragen mit Zeltdach) nachgefragt, denen insbesondere die maximale Traufho-
he von 4,5 m und die ortliche Bauvorschrift zur Dachneigung entgegenstehen.
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In neueren Bebauungsplanen hat die Gemeinde daher davon abgesehen und ei-
ne maximale Sockel- und Gebaudehohe, bezogen auf die Fahrbahnoberkante
der jeweiligen ErschlieRungsstralde in der Mitte vor dem jeweiligen Baukorper,
festgesetzt.

Durch die Festsetzung einer maximalen Sockelhohe (SH - Hohe der Oberkante
des fertigen Erdgeschossfullbodens) kann eine Anpassung der Erdgeschosszo-
nen an die Gelandehohen gewahrleistet und Ubermalige Gelandeaufschuttungen
und die damit verbundenen Probleme bei der Oberflachenentwasserung konnen
vermieden werden. Auch im vorliegenden Plangebiet wird eine Sockelhohe von
max. 0,35 m festgesetzt.

Die maximale Gebaudehohe wird auf 9,0 m begrenzt, wobei untergeordnete Ge-
baudeteile, wie z.B. Antennen oder Schornsteine, unberucksichtigt bleiben. Diese
Festsetzung entspricht den Gebaudehdhen im vorliegenden Siedlungsbereich und
der auch im angrenzenden Wohngebiet getroffenen Regelung.

Durch die Festsetzung der GRZ und der Zahl der Vollgeschosse sowie der maxi-
malen Gebaudehdhe ist das Mal der baulichen Nutzung gemalf} § 16 (3) BauN-
VO dreidimensional und damit hinreichend konkret bestimmt.

3.2.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen

Im vorliegenden Wohngebiet soll eine Bebauungsstruktur entwickelt werden, die
sich sowohl von der Nutzung als auch vom optischen Erscheinungsbild her der
angrenzenden Siedlungsstruktur, die sich Uberwiegend als eingeschossiges Ein-
familienhausgebiet darstellt, anpasst.

Im benachbarten Wohngebiet wurde dazu die offene Bauweise auf die Errichtung
von Einzel- und Doppelhausern beschrankt. Zudem wurde die Zahl der
Wohneinheiten in Wohngebauden auf max. drei je Einzelhaus bzw. zwei Woh-
nungen je Doppelhaushalfte begrenzt. FlUr das vorliegende Plangebiet wird eine
entsprechende Regelung getroffen. Damit ist sichergestellt, dass im allgemeinen
Wohngebiet (WA) die geplante stadtebauliche Nutzungsstruktur nicht durch ver-
dichtete Bauweisen, wie erheblich groere Einzelhduser mit mehr als 3 Wohnun-
gen, gefahrdet wird.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf 3 Wohnungen je Einzelhaus
bzw. 2 Wohnungen je Doppelhaushalfte soll einerseits der Realisierung der ge-
nannten Ziele dienen, gleichzeitig aber auch ein Zusammenleben mehrerer Ge-
nerationen in einem Haus (z.B. mit Einliegerwohnung) ermoglichen.

3.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen werden nicht Uberbaubare Grund-
stucksflachen von i.d.R. 3 m Tiefe festgesetzt, um gute Sichtverhaltnisse fur die
Grundstlckszufahrten zu gewahrleisten. Diese Festsetzung dient auch der For-
derung von Vorgartenbereichen fur eine Eingrinung der geplanten Bebauung
und einer aufgelockerten Bebauungsstruktur. Um diese Zweckbestimmung zu si-
chern, werden in einem Streifen von 3 m Breite entlang der offentlichen Ver-
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kehrsflachen alle Gebaude, d.h. auch Garagen und Nebenanlagen, ausge-
schlossen. Solche Gebaude sind lediglich entlang des festgesetzten Ful3- und
Radweges im nordlichen Bereich des Plangebietes mit einem Abstand bis zu 1 m
zulassig, da aus Grunden der Verkehrssicherheit ein groRerer Abstand zu diesen
Flachen nicht erforderlich erscheint.

Zu den offentlichen und privaten Grunflachen werden zu deren Schutz ebenfalls
nicht Uberbaubare Grundstucksflachen von jeweils 3 m Breite festgesetzt.

Im Nordwesten wird im Bereich einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle
durch die Ausweitung des Bauteppichs ebenfalls eine Neubebauung mit einem
Wohnhaus ermdglicht. Im Bereich der hier vorhandenen, erhaltenswerten Einzel-
baume werden jedoch grof3ere nicht Uberbaubare Grundstucksflachen berick-
sichtigt. Im zentralen Bereich des Plangebietes wird der Bauteppich im Bereich
des dort vorhandenen Einzelbaumes zurickgenommen, um diesen erhalten zu
konnen. Um Beeintrachtigungen der Geholzstrukturen zu vermeiden, wird festge-
setzt, dass im Umkreis von 3 m vom Stammful} der festgesetzten Einzelbaume
Versiegelungen sowie Aufschittungen und Abgrabungen zu vermeiden sind (s.a.
Kap. 3.4).

3.3 Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Abs. 3 NBauO

FUr eine positive Gestaltung des offentlichen Strallenraumes werden neben den
oben genannten Regelungen zur Zulassigkeit baulicher Anlagen in der stral3en-
seitigen ,nicht Uberbaubaren Grundstucksflache® auch ,ortliche Bauvorschriften®
auf Grundlage des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) zu
Grundstuckseinfriedungen und zur Gestaltung der Gartenbereiche getroffen.

Einfriedungen im allgemeinen Wohngebiet

Die Grundstuckseinfriedungen im allgemeinen Wohngebiet sollen entlang offent-
licher Verkehrsflachen nur als lebende Hecke oder als Uberwiegend offene,
blickdurchlassige Zaune aus Metall bzw. Holz bis zu einer Hohe von 1,5 m errich-
tet werden durfen. In die Einfriedung sollen Mauern nur als Pfeiler integriert wer-
den durfen. Die Verwendung von Kunststoff als Fertigelement oder als Flechtma-
terial soll nicht zulassig sein.

Diese Festsetzung dient ebenfalls der Forderung von offenen bzw. begrinten
Vorgartenbereichen und kann zu einer gestalterischen Belebung und Auflocke-
rungen des offentlichen Raumes beitragen. Hohe Sichtschutzzdune oder hohe
geschlossene Mauern wurden sich dagegen in erheblichem Male auf das Er-
scheinungsbild der Ortslage in diesem Bereich auswirken und das ortstypische
Erscheinungsbild des o6ffentlichen Strallenraumes stark beeintrachtigen.

Entlang der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg”
konnen solche Einfriedungen jedoch auch mit grol3eren Hohen von bis zu 2 m
(entsprechend § 8 Abs. 5 NBauO) zugelassen werden, damit ein ausreichender
Schutz der Privatsphare in den AuRenbereichen (Garten) gewahrleistet werden
kann.
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Fur die ubrigen Grundsticksgrenzen werden diesbezulglich keine Vorgaben ge-
troffen. Damit sind in den Ubrigen Bereichen auch Einfriedungen mit anderen Ma-
terialien und ebenfalls HOhen von bis zu 2 m zulassig.

Gartengestaltung

Bei der Gartengestaltung werden im Gemeindegebiet zunehmend sog. Stein-
oder Schottergarten angelegt, welche aufgrund der im Untergrund verwendeten
Folien versiegelte Flachen darstellen. Die privaten Gartenbereiche sollen jedoch
zur Schaffung eines vielfaltigen Lebensraumes fur Flora und Fauna sowie zur
Durchgrunung des Baugebietes, zur Erhaltung eines ausgeglichenen Kleinklimas
sowie zur Forderung der Boden- und Grundwasserneubildung beitragen. Dazu
mussen diese Bereiche aber auch als Grunflache gartnerisch, z B. als Rasen-,
Gehdlz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestaltet werden. Tote Materialien

(z. B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiegelung durch Folien, Rasengitterstei-
ne, Fugenpflaster 0.a., die diesen Zielen entgegenstehen, sollen moglichst ver-
mieden werden. Unterstutzend zur Regelung unter § 9 Abs. 2 der Niedersachsi-
schen Bauordnung, wonach nicht tberbaute Flachen der Baugrundstucke als
Grunflachen gestaltet werden mussen, wird daher festgesetzt, dass Stein- und
Schotterbeete im Plangebiet nicht zulassig sind.

3.4 Grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans haben die Grundfunk-
tion, die Entwasserung und landschaftliche Einbindung des Plangebietes in das
Orts- und Landschaftsbild sicherzustellen sowie Beeintrachtigungen von Arten
und Lebensgemeinschaften und des Bodens zu minimieren.

Fir diesen Zweck soll der stidostliche Bereich des Plangebietes fur die Errich-
tung einer naturnah gestalteten Regenwasserrickhalteanlage herangezogen
werden. Uber diese kann das anfallende Niederschlagswasser, auf den natdirli-
chen Abfluss gedrosselt, der am Sudwestrand verlaufenden Vorflut zugeleitet
werden.

Gleichzeitig wird damit und mit den weiteren Grunflachen am Sudrand eine Puf-
ferzone zu den sudlich und dstlich angrenzenden, fur Natur und Landschaft wert-
vollen Flachen geschaffen. Die Abgrenzung der Grunflachen wird dabei so ge-
wahlt, dass sich das geplante Wohngebiet fast vollstandig auRerhalb des ,Auen-
bereiches nach der Wasserrahmenrichtlinie“ befindet (s.a. Kap. 2.4 und Auftei-
lungsvorschlag).

Entlang des vorhandenen Grabens ist fur Unterhaltungsarbeiten ein Gewasserrand-
streifen in einer Breite von 5 m vorzusehen, der von jeglichen Einzdunungen, Bo-
denablagerungen oder Anpflanzungen freizuhalten ist. Dieser wird im Bebauungs-
plan nachrichtlich Gbernommen. Im vorliegenden Fall ist jedoch unmittelbar angren-
zend zum Graben bereits eine Gehdlzreihe aus Einzelbaumen vorhanden, welche
erhalten bleiben soll. Der vorhandene Baumbestand wird daher innerhalb einer pri-
vaten Grunflache zum Erhalt festgesetzt und damit dauerhaft gesichert. Die vorhan-
denen Gehdlzstrukturen bleiben somit als wertvolle Elemente des Landschaftsbildes
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und als Nahrungs-, Rlckzugs- und Lebensraum fur die Arten des Siedlungsrandes
erhalten und werden durch Neuanpflanzungen in 6stliche Richtung erganzt.

Auch im Westen des Plangebietes soll der vorhandene Eichenbestand im Be-
reich einer ehemaligen Hofstelle erhalten werden.

Ein Einzelbaum im zentralen Bereich des Plangebietes befindet sich mit der
Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes zukunftig innerhalb der privaten
Baugrundstucke, jedoch im Randbereich mit einem Abstand von ca. 3 m zur
Strallenverkehrsflache. Nach Auffassung der Gemeinde kann der Baum daher
durch die Festsetzung einer nicht iberbaubaren Grundsticksflache bertcksich-
tigt werden und ebenfalls erhalten bleiben.

3.5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
3.5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des geplanten Wohngebietes soll vorrangig von
Sudwesten Uber die Niedenstralle erfolgen. Die Stralde hat nach Westen An-
schluss an die Hauptstralde und das weitere ortliche und Uberortliche Verkehrs-
netz. Die Stralde soll mit Umsetzung der Planung verkehrsgerecht endausgebaut
werden.

Zudem wurde im Bebauungsplan Nr. 78 die Straldenverkehrsflache mit einem
kurzen Stichweg sudlich der Kampstralle bis an die Plangebietsgrenze herange-
fuhrt, um bei einer Wohngebietserweiterung die ErschlieRung sicherstellen zu
konnen. Diese Anbindung soll zunachst als Notzufahrt dienen. Sie wird mit dem
Endausbau in das Plangebiet verlangert und schlief3t an die als Ringerschlie3ung
geplante innere Erschliellungsstral’e an, uber welche die geplante Bebauung
groldtenteils direkt erschlossen werden kann.

Ruckwartig entstehende Grundstiucke werden Uber kurze Stichwege erschlossen.
Uber diese kann auch die Unterhaltung der im siiddstlichen Bereich geplanten
Regenwasserrickhalteanlage sichergestellt werden.

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes ist Teil einer ehemaligen Hofstelle.
FUr eine hier erganzend mogliche Wohnbebauung ist die verkehrliche Erschlie-
Rung privatrechtlich zu regeln. Im Bereich der angrenzend geplanten privaten
Grunflache soll lediglich die Anlage eines maximal 3 m breiten befestigten Weges
zulassig sein.

FuR- und Radweg

Erganzt wird die ErschlieBung durch eine FuRwegeverbindung im nordlichen Be-
reich des Plangebietes. Die angrenzende Flache wurde im Bebauungsplan Nr. 78
als offentliche Grunflache festgesetzt. Innerhalb der Flache sind u.a. Ful3- und
Radwege zulassig, sodass damit eine durchgangige fullaufige Verbindung zur
Kampstralle geschaffen werden kann.

Sichtdreiecke

Im Einmindungsbereich der Niedenstral3e in die Hauptstralde werden Sichtdrei-
ecke mit Schenkellangen von 10/110 m dargestellt. Als Hinweis ist in die Plan-
zeichnung aufgenommen, dass die dargestellten Sichtdreiecke in einer HOhe von
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0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn von jeder sichtbehindernden Nutzung freizu-
halten sind (Einzelb&dume, Lichtsignalgeber und ahnliches konnen zugelassen
werden).

3.5.2 Ver- und Entsorgung

Gewasser lll. Ordnung

Unmittelbar sidwestlich des Plangebietes verlauft ein Graben (Gewasser

lll. Ordnung).Mit der Planung wird im auf3ersten sudlichen Randbereich in die Gra-
benparzelle eingegriffen. Derzeit besteht eine Uberwegung in Verlangerung der
Niedenstral3e zur Erreichbarkeit der 6stlich des Grabens gelegenen Landwirt-
schaftsflachen. Mit Umsetzung der Planung und der erforderlichen verkehrlichen
ErschlieBung ist eine weitere Verrohrung des Grabens in geringem Umfang erfor-
derlich. Hierfur ist ein entsprechendes wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren.

Nach § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. der Satzung der Friesoyther Was-
seracht sind bei Gewassern lll. Ordnung Gewasserrandstreifen in einer Breite von
5 m vorzusehen, die von jeglichen Einzaunungen, Bodenablagerungen oder An-
pflanzungen freizuhalten sind. Der Unterhaltungsstreifen wird im Bebauungsplan
nachrichtlich tbernommen. Im vorliegenden Fall befindet sich unmittelbar angren-
zend zum Graben jedoch bereits eine Gehodlzreihe aus Einzelbaumen, welche in-
nerhalb einer privaten Grunflache als zu Erhalten festgesetzt werden sollen.

Auch bauliche Anlagen haben laut Satzung der Friesoyther Wasseracht einen ent-
sprechenden Abstand zur oberen Boschungskante einzuhalten. Aufgrund der Tiefe
der geplanten privaten Grunflache halt die Baugrenze groftenteils einen Abstand
von 13 m ein. Im nordwestlichen Bereich wird die Baugrenze ebenfalls mit einem
ausreichenden Abstand von 5 m zur Grabenparzelle festgesetzt.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat kann
durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) gewahrleistet
werden.

Loschwasserversorqgung

Die erforderliche Loschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln Ar-
beitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und in Absprache mit der zustandigen
Feuerwehr erstellt.

Hierflr konnen die Offentliche Trinkwasserversorgung, naturliche oder kunstliche of-
fene Gewasser, Loschwasserbrunnen oder -behalter in Ansatz gebracht werden.
Die Loschwasserentnahmestellen sind in einem Umkreis von 300 m anzulegen.

Abwasserbeseitiqung

FuUr das Plangebiet ist die zentrale Abwasserbeseitigung vorgesehen. Eine ord-
nungsgemafle Schmutzwasserbeseitigung ist damit durch den Anschluss an die
Schmutzwasserkanalisation der Gemeinde Saterland gewahrleistet.
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Oberflachenwasser (Anlage 2)

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachen-
versiegelung auf den Grundwasserstand moglichst geringgehalten sowie eine
Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Erfahrungen in den angrenzenden Baugebieten haben gezeigt, dass aufgrund der
Bodenverhaltnisse und des hohen Grundwasserstands eine Versickerung des an-
fallenden Regenwassers auf den Grundstucken nicht moglich ist. Aus diesem
Grund soll der suddstliche Teil des Plangebietes mit einer GroRe von ca. 0,45 ha
fur die Realisierung einer zentralen Regenwasserrickhalteanlage herangezogen
werden. Nach den Berechnungen des zustandigen Ingenieurburos wird ein Ruck-
haltevolumen von rd. 1.048 m® bendtigt. Tatsachlich kann auf der zur Verfugung
stehenden Flache jedoch ein hoheres Stauvolumen erreicht werden, sodass Re-
serven verbleiben (s. Anlage 2, S. 11).

Uber die geplante Regenwasserriickhalteanlage kann das Wasser dann gedros-
selt Gber einen Uberlauf in den Vorfluter abgeleitet werden. Durch die damit auf
den naturlichen Abfluss gedrosselte Ableitung kdnnen erhebliche Beeintrachti-
gungen des Schutzgutes Wasser vermieden werden. Der wasserrechtliche An-
trag wurde der zustandigen Wasserbehorde bereits zur Priufung vorgelegt.

Fir die im Bereich der ehemaligen Hofstelle ergdnzend mogliche Bebauung ist
ein Anschluss an den in der Kantstral3e vorhandenen Regenwasserkanal mog-
lich.

Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den ge-
setzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen
zur Abfallentsorgung des Landkreises Cloppenburg.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgema-
Ren Entsorgung zuzufuhren.

Die im suddstlichen Bereich vorgesehenen Stichstral3en bieten keine ausreichen-
den Wendemaglichkeiten fur Mullfahrzeuge. Die anliegenden Grundstucke mus-
sen daher ihre Abfallbehalter fur die regelmalige Entleerung an die geplante
Ringstralle bzw. im Fall des nordwestlichen Grundstuckes an die Kampstral3e als
nachste mit Mullfahrzeugen zu befahrende Stral3e stellen. Die Wegestrecke be-
tragt im ungunstigsten Fall ca. 45 m und ist den Bewohnern nach Auffassung der
Gemeinde zuzumuten.

Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann, soweit nicht
bereits vorhanden, durch die Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt
werden.
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4  Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit

ca. 34 Baugrundstucken ermoglicht. Die Planung erweitert das nordlich und
norddstlich mit dem Bebauungsplan Nr. 78 ausgewiesene und vollstandig bebau-
te Wohngebiet. Im Nordwesten wird im Bereich einer ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstelle durch die Ausweitung des Bauteppichs ebenfalls eine Neube-
bauung mit einem Wohnhaus ermoglicht. Im Westen schlie3en sich weitere
Wohnnutzungen an. Das Gebiet ist daher geeignet, die vorhandene Wohnbe-
bauung stadtebaulich sinnvoll zu erganzen und die Ortslage von Ramsloh nach
Suden bzw. Sudosten abzurunden.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, insbesondere in Bezug auf
die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen, werden mit max. einem Vollge-
schoss und einer maximalen Gebaudehohe von 9,0 m an die im angrenzenden
Gebiet getroffenen Regelungen angepasst und damit die vorhandene Bebau-
ungsstruktur im Plangebiet homogen weiterentwickelt.

Die nachbarlichen Belange werden durch die Planung nach Auffassung der Ge-
meinde daher nicht unzumutbar beeintrachtigt.

Zu den sudlich und 6stlich angrenzend fur Natur und Landschaft wertvolleren
Landschaftsbestandteilen wird als Ubergang und Pufferzone am Siidrand eine
Grunflache fur Anpflanzungen und die Anlage einer Regenwasserruckhalteanla-
ge geschaffen.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Gewerbe- oder Landwirt-
schaftsbetriebe, deren Immissionsbereiche bei der Planung zu berutcksichtigen
sind. Damit sind auch keine Auswirkungen von derartigen oder auf derartige Be-
triebe zu erwarten. Unzulassige Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind
ebenfalls nicht zu erwarten.

Verkehrslarmimmissionen durch das Baugebiet (Anlage 3)

Mit der vorliegenden Planung soll ein Baugebiet fur 34 neue Wohngrundstticke
entwickelt werden. Das Gebiet soll vorrangig von Sidwesten Uber die Niedenstra-
Re erschlossen werden. Zudem wird Uber die Kampstral3e eine zweite Anbindung
geschaffen.

Westlich des Plangebietes befinden sich beidseitig der Niedenstralle Wohnge-
baude. Auch im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstrale in die Kampstralde
ist beidseitig Wohnbebauung vorhanden. Durch die vorliegende Planung ist auf
den StraflRen von einer Verkehrszunahme und fur diese Bebauung von einer stei-
genden Larmbelastung auszugehen.

Die Wohnbebauung an der Kampstral3e liegt in einem allgemeinen Wohngebiet.
Die Immissionsgrenzwerte der mal3geblichen Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV), welche beim Bau oder der wesentlichen Anderung &ffentlicher
Stralden anzuwenden ist, betragen fur allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A)
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tags/nachts. Die Wohngebaude halten Abstande von ca. 11-12 m zur Fahrbahn-
mitte der geplanten ErschlieRungsstralie ein.

Die Wohnnutzungen entlang der Niedenstralde sind nicht Bestandteil eines Be-
bauungsplanes. Sie werden, aufgrund der vorhandenen zusammenhangenden
Bebauung mit Anschluss an die weitere Ortslage jedoch dem Innenbereich ge-
maf § 34 BauGB zugeordnet und ebenfalls mit einem Schutzanspruch eines all-
gemeinen Wohngebietes berlcksichtigt. Die Wohngebaude halten Mindestab-
stande von ca. 7-8 m zur Fahrbahnmitte der Niedenstralle ein.

Die Niedenstral3e soll vorrangig fur die ErschlieBung des Plangebietes herange-
zogen werden. Wenngleich angenommen werden kann, dass sich der Verkehr im
Gebiet auf beide ErschlieRungsstrallen verteilt, wurde bei der Uberschlagigen Be-
rechnung fur die Bebauung an der Niedenstralde zugrunde gelegt, dass der ge-
samte durch das Baugebiet zu erwartende Verkehr Uber diese Stralle verlauft
(worst-case-Betrachtung).

Die Berechnung zeigt, dass trotz des nur geringen Abstandes der vorhandenen
Wohnbebauung zur NiedenstralRe die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
ein allgemeines Wohngebiet erheblich um 10,7 / 9,4 dB(A) tags/nachts unter-
schritten werden (s. Anlage 3).

Auch die um 4 dB(A) niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau® (Stand: Juli 2002werden um 6,7 / 5,4 dB(A) tags/nachts unter-
schritten.

Die Bebauung an der Kampstrale halt zur geplanten ErschlieBungsstralle bereits
grollere Abstande von ca. 11-12 m ein. Bei diesem Abstand werden die Immissi-

onsgrenzwerte der 16. BImSchV bereits um ca. 12,8 / 11,5 dB(A) tags/nachts un-
terschritten.

Durch die Planung ergeben sich somit keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
der an den Zufahrtsstra3en vorhandenen Wohnbebauung.

4.2 Belange von Natur und Landschaft
4.2.1 Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist planungsrechtlich, den aul3ersten westlichen Randbereich
ausgenommen, als AuRenbereich anzusehen. Die Flachen grenzen jedoch im
Norden und Nordosten an ein ausgewiesenes WWohngebiet an. Im Westen
schlie3en sich ebenfalls bebaute Wohngrundsticke an. Mit der vorliegenden
Planung soll diese Wohnbebauung stadtebaulich sinnvoll erweitert und die Orts-
lage am Sudostrand von Ramsloh abgerundet werden.

Aufgrund der Lage und GroRe des Plangebietes kann das Baugebiet, wie in
Kap. 2.2 dargelegt, gemal § 13 b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbereichsfla-
chen in das beschleunigte Verfahren) im Verfahren nach § 13 a BauGB ausge-
wiesen werden.

Nach § 13 a Abs. 4 i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten bei einem
Bebauungsplan der Innenentwicklung Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 5 BauGB als
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vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sofern die Grofde der
Grundflache oder die Flache, die bei Durchfihrung des Bebauungsplanes vo-
raussichtlich versiegelt wird, weniger als 20.000 m? betragt.

Nach § 13 b BauGB gilt bei Verfahren, die bis zum 31. Dezember 2022 formlich
eingeleitet werden, auch fur Flachen im Aul3enbereich der § 13 a BauGB ent-
sprechend fur Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohn-
nutzungen auf Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschlie3en (s.a. Kap. 2.2).

Das Plangebiet umfasst einen ca. 36.300 m? grof3en Bereich und schlief3t im
Westen, Norden und Nordosten an ausgewiesene Wohngebiete bzw. vorhande-
ne Wohnbebauung an. Die zulassige Grundflache betragt bei einer festgesetzten
GRZ von 0,4 im Plangebiet ca. 9.850 m?. Die Voraussetzung des § 13 b BauGB
istim vorliegenden Fall somit gegeben. Der stadtebaulich erforderliche Eingriff
durch die mit der Planung mogliche zusatzliche Bodenversiegelung muss daher
nicht ausgeglichen werden.

4.2.2 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem
Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall werden die fur eine Wohnbebauung in Anspruch genomme-
nen Flachen ackerbaulich genutzt. Ein innerhalb der Flache vorhandener Einzel-
baum wird zum Erhalt festgesetzt.

Die weiteren, am Sudwestrand und im Bereich der ehemaligen Hofstelle vorhan-
denen Gehdlzstrukturen werden, mit Ausnahme von Erlen, ebenfalls zum Erhalt
festgesetzt und durch Anpflanzungen am Siudostrand des Plangebietes erganzt.

Aufgrund der Lage des Gebietes mit umliegend bestehender Bebauung, ist mit
dem Vorkommen von empfindlichen und seltenen Tierarten nicht zu rechnen. Die
zu erwartenden Allerweltsarten werden im Bereich der Garten sowie den im Ge-
biet und umliegend vorhandenen Gehdlzen und Freiflachen gentigend Ausweich-
lebensraume finden, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die
vorliegende Planung nicht zu erwarten sind. Um den Verbotstatbestand der To6-
tung potenzieller Brutvogel jedoch sicher auszuschlie3en, durfen die Bauflachen-
vorbereitungen ausschlie3lich auRerhalb der Brutzeit der Freiflachenbruter (d.h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 31. Juli) durchgefuhrt werden. Rodungsarbeiten
oder notwendige Baumfallungen durfen nur au3erhalb der Phase der sommerli-
chen Aktivitat der Fledermause und der Brutzeit der geholzbriutenden Vogel, d.h.
nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 30. September, erfolgen. Alternativ ist das
Nichtvorhandensein von Nistplatzen unmittelbar vor dem Eingriff zu Gberprufen.

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.
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5 Hinweise

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. November 2020 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten.
Durch das GEG werden das bisher gultige Gesetz zur Einsparung von Energie in
Gebauden (EnEG), die Energieeinsparverordnung (EnEV) und das Gesetz zur
Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG) in einem Ge-
setz zusammengefuhrt und ersetzt.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude enthalt das neue GEG An-
forderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und die
Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien
in Gebauden.

Es werden weiterhin Angaben daruber gemacht, wieviel Prozent des Energiebe-
darfs fur neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt werden mussen.
Dabei ist der Anteil abhangig von der jeweiligen Art der erneuerbaren Energie
(z.B. Solar oder Biomasse). Neu ist, dass die Pflicht zur Nutzung erneuerbarer
Energien kunftig auch durch die Nutzung von gebaudenah erzeugtem Strom aus
erneuerbaren Energien erfullt werden kann. Weitere Anforderungen an die ener-
getische Qualitat von Gebauden ergeben sich aus dem Gesetz und sind einzuhal-
ten. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung
oder den Ausbau von Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

Denkmalschutz

Der Gemeinde Saterland sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschutzten Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan wird folgender Hinweis aufgenommen:

,o0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und fruhgeschichtliche sowie
mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tonge-
falscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes melde-
pflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde beim
Landkreis Cloppenburg oder dem Nds. Landesamt fur Denkmalpflege- Abteilung
Archaologie- Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralde 15, Tel. 0441 | 799-2120 un-
verzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bo-
denfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu las-
sen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
horde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”
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6 Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in m* | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet 24.636 m? 67,8 %
Offentliche Griinflache, davon 5.438 m? 15,0 %
e Regenwasserruckhalteanlage (4.483 m?)
e Flachen zum Anpflanzen und Erhalten von (955 m?)

Baumen und Strauchern
Private Grunflache, davon 970 m? 2,7 %
e Flache zum Erhalten von Baumen und 458 m?

Strauchern
Strallenverkehrsflache, davon 5.270 m? 14,5 %
e besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und (86 m?)

Radweg)
Plangebiet 36.314 m? 100 %
7  Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgte
durch Zusendung des Planentwurfs sowie der dazugehorigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehorigen Be-
grundung vom .............. bis ......cooiiin. offentlich im Rathaus der Gemeinde
Saterland ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vorher
ortsublich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser
Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ..................

Saterland, den

Burgermeister
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Anlagen

1. Bestehende Nutzungsstruktur und Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 78

Entwasserungskonzept (Wessels und Grunefeld, Garrel, Juli 2022)

3. Verkehrsimmissionen durch den Zufahrtsverkehr zum Baugebiet
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Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 145
der Gemeinde Saterland

- Entwasserungskonzept -



Anlage 3

Zu erwartende Verkehrsimmissionen der ErschlieBungsstrale
Berechnung gemaR RLS 90 (entspricht der 16. BImSchV)

Mit der vorliegenden Planung soll ein Wohngebiet mit insgesamt ca. 34
Baugrundstucken entwickelt werden. Das Gebiet soll vorrangig von Sudwesten
Uber die Niedenstralde erschlossen werden. Zudem wird Uber die Kampstralie
eine zweite Anbindung geschaffen.

Westlich des Plangebietes befinden sich beidseitig der Niedenstralle
Wohngebaude. Auch im Einmindungsbereich der Erschlielungsstral’e in die
Kampstral3e ist beidseitig Wohnbebauung vorhanden. Durch die vorliegende
Planung ist auf den Stralen von einer Verkehrszunahme und fur diese
Bebauung von einer steigenden Larmbelastung auszugehen.

Die Wohnbebauung an der Kampstral3e liegt in einem allgemeinen
Wohngebiet. Die Immissionsgrenzwerte der mafigeblichen
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), welche beim Bau oder der
wesentlichen Anderung 6ffentlicher Straen anzuwenden ist, betragen fir
allgemeine Wohngebiete 59/49 dB(A) tags/nachts. Die Wohngebaude halten
Abstande von ca. 11-12 m zur Fahrbahnmitte der geplanten
ErschlieRungsstralde ein.

Die Wohnnutzungen entlang der Niedenstral3e sind nicht Bestandteil eines
Bebauungsplanes. Sie werden, aufgrund der zusammenhangenden Bebauung
mit Anschluss an die weitere Ortslage jedoch dem Innenbereich gemal § 34
BauGB zugeordnet und ebenfalls mit einem Schutzanspruch eines
allgemeinen Wohngebietes berucksichtigt. Die Wohngebaude entlang der
Niedenstrale halten zur Fahrbahnmitte der Stralle Mindestabstande von ca.
7-8 m ein.

Den nachfolgenden Berechnungen werden je Wohngrundstuck i. M. 1,5
Wohneinheiten (WE) zugrunde gelegt. Demgemal ist mit einer Planung von
ca. 50 WE zu rechnen. Einschliel3lich Besucher- und Dienstleistungs-
fahrzeugen kann im Mittel von 5 Fahrzeugbewegungen je WE/Tag
ausgegangen werden, sodass die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke
(DTV-Wert) auf der ErschlieBungsstral’e durch die Anwohner ca. 250 Kfz
betragt.

Unter Zugrundelegung eines LKW-Anteils von p=1% und einer
Geschwindigkeit von 30 km/h ergibt sich im Bereich der vorhandenen
Wohnbebauung auf der Niedenstral3e dadurch folgende Zunahme des
Verkehrslarms:

DTV-Wert (Baugebiet) 250
MalRgebende Verkehrsstarke M in Kfz/h - tags = 15 Kfz/h
MaRgebende Verkehrsstarke M in Kfz/h - nachts 2,75 Kfz/h
Lkw-Anteil: pt=1 % tags / nachts
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Eingabe | Abkiirzung |Bezeichnung
250 DTV Durchschn. tagliche Verkehrsbelastung
30 Vpiw Geschwindigkeit Pkw
30 Vikw Geschwindigkeit Lkw
Unterschiede im Abstand zw. Emissionsort und
7 S1 Immissionsort
1,65 hm mittlere Hohe
T: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 p (Tabelle 3 beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
N: Prozent malRgebender Anteil an Schwerlast-Lkw-Anteil
1 ¢} (Tabelle 3 beriicksichtigen wegen unterschiedlicher Anteile)
Korrektur wegen Unterschiede in StraBenoberflache
0 Dstro (Tabelle 4)
0 Dstg Korrektur wegen Steigung/Gefalle in Prozent (Gleichung 9)
0 K Korrektur bez. Kreuzung/Einmindung (Tabelle 2)
Pegelanderungen durch topogr. Gegebenheiten RLS-90,
0 Dg Kapitel 4. 4.1.4 (wird zur Zt. nicht beriicksichtigt)
Tags Nachts
M 15,00 M 2,00
Lpkw 28,55 Lpkw 28,55
D 13,01 D 13,01
Dy -8,34 Dy -8,34
Ds. U] Ds. 7,27
Dgm 0,00 Dgm 0,00
Lm25,1 49,40 Lm25,n 40,65
L7 48,33 L7 n 39,58

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Niedenstrale
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59/49 dB(A)
tags/nachts um ca. 10,7 / 9,4 dB(A) tags/nachts erheblich unterschritten.
Auch die um 4 dB(A) niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005-1
»ochallschutz im Stadtebau® (Stand: Juli 2002), welche fur stadtebauliche
Planungen mafdgeblich ist, werden um 6,7 / 5,4 dB(A) tags/nachts
unterschritten.




Tags

M 15,00
Lpkw 28,55
Likw 41,56
D 13,01
Dy -8,34
Ds1 5,26
Dewm -0,14
Lm25,1 49,40
L11g 46,19

Nachts

M 2,00
Lpkw 28,55
Likw 41,56
D 13,01
Dy -8,34
Ds)1 5,26
Dgm -0,14
Lm25n 40,65
L11 37,44

Anlage 3

Im Bereich der vorhandenen Wohnbebauung an der Kampstralde werden die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV um ca. 12,8 / 11,5 dB(A) tags/nachts
erheblich unterschritten.
Die um 4 dB(A) niedrigeren Orientierungswerte der DIN 18005-1
werden um 8,8 / 7,5 dB(A) tags/nachts unterschritten.



