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2 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Im Norden der Ortschaft Détlingen befindet sich eine ehemalige Hofstelle, auf der seit einigen Jahren
ein/e Gastronomie/Hofcafé betrieben wurde. Der landwirtschaftliche Betrieb wurde aufgegeben und die
Gebaude wurden umgenutzt oder stehen leer. Der Betrieb der Gastronomie wurde zwischenzeitlich
ebenfalls aufgegeben werden und eine Nachnutzung des Gebaudebestandes, insbesondere zu land-
wirtschaftlichen Zwecken, wird nicht erfolgen. Stattdessen soll der Gebaudebestand entfernt werden
und das Plangebiet soll Wohnzwecken dienen. Aufgrund der Lage und ErschlieRungssituation soll hier
zunachst die sonst Ubliche Entwicklung und Vermarktung als Einfamilienhausgebiet mit einzelnen Bau-
grundstiicken nicht erfolgen. Hintergrund dieses Vorgehens ist auch das Ziel der Planung, den vorhan-
denen alten Hofeichenbestand mdglichst zu erhalten und die bauliche Entwicklung daran zu orientieren.
Das Plangebiet wird vielmehr als eine Gesamtanlage entwickelt. Die Flacheneigentiimer planen zusam-
men mit der Gemeinde ein Nutzungskonzept fir Wohnbebauung mit gemeinschaftlichen Anlagen, wie
ErschlieRung und Grunflachen, die am Erhalt der Baume orientiert ist. Es erfolgt also ein Gesamtent-
wicklung fur das Gebiet mit einzelnen Wohngeb&uden und einer privaten ErschlieBung eingebettet in
die Geholzsituation, die durch eine gemeinschaftliche Griinflache erganzt wird.

Auf eine qualitatvolle Gestaltung der Gebaude und deren Umgebung ist dabei unter Bezugnahme auf
das Ortsbild von Détlingen zu legen. Es wurde daher das Planungsinstrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (VEP) gewahlt und ein Konzept mit neun im Baustil gleichen Wohnh&usern entwickelt.
Auch der Gebaudestellung und der ErschlieBung unter Beachtung des vorhandenen Baumbestandes

und der Gestaltung der Freiflachen liegt dieses Konzept zugrunde.

A.2 Verfahren

A.2.1 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 88 dient der Innenentwicklung von Détlingen in einem bebauten Bereich am
Rittrumer Kirchweg als Nachverdichtung und Wiedernutzbarmachung von Flachen. Es handelt sich da-
mit um einen Bebauungsplan im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Um das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchfiihren zu kénnen,

mussen bestimmte Bedingungen erflllt sein, die im § 13a BauGB genannt sind:
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Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88 3

8§13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

zu erfillende Bedingung Festgesetzte Grof3e der Grundflache < 20.000 gm, ggfs. zusammen
mit anderen Planen im engen rdumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang

Inhalt Bebauungsplan Nr. 88 | Festgesetzte Grundflache

WA 5426 gqm x GRZ 0,4 = 2170 gm

Andere Bebauungsplane im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen Zu-
sammenhang werden nicht aufgestellt oder geandert.

Bedingung erflllt ja, da GroRRe der Grundflache 2170 gm
also < 20.000 gm

§13a Abs. 1 Satz 4 BauGB

zu erflillende Bedingung Planung darf nicht die Zuléssigkeit eines Vorhabens begriinden, das
der Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVP) nach UVPG unterliegt.

im WA sind keine Vorhaben zulassig, die der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) nach UVPG unterliegen

Inhalt Bebauungsplan Nr. 88

Bedingung erfullt ja

813a Abs. 1 Satz 5 BauGB

Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgtter bestehen. (Natura
2000 Gebiete)

Und es dirfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

zu erfullende Bedingung

Inhalt Bebauungsplan Nr. 88 | Natura 2000 Gebiete, Européische Schutzgebiete, Vogelschutzge-
biete sind nicht betroffen.

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG unterlie-
gen, sind nicht geplant und nicht vorhanden.

Bedingung erfullt ja

Da die Bedingungen des 813a BauGB erfilllt werden, kann der vorliegende Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltprifung aufgestellt werden.

A.2.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufgestellt. Die
Neubebauung und Bau der ErschlieBungsanlagen wie StralRe und Griinanlage erfolgt durch einen Vor-
habentrager. Dazu wird ein Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) Teil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes.

Aus dem Bebauungsplan und VEP ergeben sich teilweise die Regelungen fir die ul3ere Gestaltung
der Gebaude, der Freiflachen und der ErschlieBungsanlagen mit Materialien und Farbgebung. Auch die
Lage der Stellplatze und Nebenanlagen wird dariiber festgelegt. In dem ebenfalls mit dem Vorhaben-
trager abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag erfolgen abschlieRend dazu weitergehende Regelun-
gen.
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4 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Norden der Ortschaft Dotlingen westlich des Rittrumer Kirchweges (Gemein-
destraf3e).

Im Plangebiet ist der Gebaudekomplex einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle vorhanden, der
wohl im baulichen Bestand bis auf die vorletzte Jahrhundertwende zuriickgeht. Der Geb&audebestand
wurde Uber die Jahrzehnte teilweise verandert. Die pragende Hofsituation mit alten Fassaden ist aber
noch vorhanden. Der landwirtschaftliche Betrieb wurde aufgegeben und es fand eine Nachnutzung im
ehemaligen Wohn-, Wirtschaftsgebaude als Hofcafé und Gastronomie statt. Die anderen gréReren Ne-
bengebé&ude werden nicht oder nur zu Lagerzwecken genutzt. Dies gilt auch fur weite befestigte Flachen
zwischen den Gebé&uden. Der zentrale Hofbereich wurde fur die Aul3engastronomie und als Parkplatz
genutzt.

Nordlich der Hofsituation befindet sich am Rittrumer Kirchweg ein unbefestigter Parkplatz, der der Gast-
ronomie diente, der aber auch als Parkplatz flr Spazierganger genutzt wird.

Im Plangebiet sind alte Eichen als Hofgehdlze in enger raumlicher Nahe zu den Gebauden vorhanden.
Dazwischen wurde ein Spielplatz angelegt. Im Westen an das Plangebiet schliel3t sich eine Waldflache
an. Im Nordwesten 6ffnet sich die Landschaft Gber grol3e, freie Ackerflache in der leicht bewegten To-

pographie der Wildeshauser Geest.

A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden ihre raumbeanspruchenden und raumbe-
einflussenden Planungen an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Nach Ablauf der 10-Jahresfrist ist das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 1996 fur den Land-
kreis Oldenburg nicht mehr rechtswirksam. Derzeit befindet sich ein neues RROP fir den Landkreis
Oldenburg in Aufstellung.

Daher ist derzeit ausschlieZlich das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP- VO in
der Fassung vom 07.09.2022) zu beachten.

Im LROP werden fur das Plangebiet keine gesonderten Festsetzungen getroffen. Die Gemeinde D6t-
lingen ist im LROP der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll
gem. Kapitel 1.1 Abschnitt 07 die Entwicklung dieser Regionen gefordert werden, um die Auswirkungen
des demographischen Wandels fir die Dorfer abzuschwéachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqua-
litat zu erhalten. Mit der Ausweitung des Angebotes an Wohnbaubieten wird die Entwicklung der Ort-
schaft Détlingen gefordert und der raumordnerischen Zielaussage entsprochen.

Laut Abschnitt 3.2.1.03 sollen Waldréander von stérenden Nutzungen freigehalten werden. Als Orientie-
rungswert fir Planungen wird im Erlauterungstext ein Abstand von 100 m genannt. Dieser Abstand kann
in der vorliegenden Planung nicht eingehalten werden, da ein bereits baulich genutzter Bereich in etwa

20-25 m Abstand vorhanden ist, der fur eine neue Nutzung vorbereitet werden soll. Damit tritt hier keine
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Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88 5

grundsatzlich neue Situation am Waldrand ein und die Gemeinde stellt damit die Nachnutzung eines

bereits bebauten Bereiches tber den Schutz des bereits nicht vollkommen ungestorten Waldrandes.

Das Risiko von Hochwasser ist bei der Siedlungsentwicklung von den Gemeinden zu prifen (Ziel Hoch-
wasserrisikomanagement (1.1.1 BRPHV). Das Plangebiet befindet sich in einer Héhenlage von ca. 38-
40-m Uber Normalhdhennull (NHN bezieht sich auf den Meeresspiegel). Es liegt gemaR der Nds. Um-
weltkarten nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes nach § 76 Abs. 1 WHG und nicht in einem
sog. Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten nach §78b WHG. Insofern sind Ziele und
Grundsatze nach Raumordnungsgesetz (ROG) hier nicht beachtlich.

A.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Détlingen stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache (W)
dar. Diese Darstellung setzt sich nach Siden weiter fort.

Durch die nun vorliegende Planung wird die Art der Nutzung im Geltungsbereich als Reines Wohngebiet
festgesetzt. Die Festsetzung zur Wohnnutzung entspricht also den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes. Damit kann der Bebauungsplan Nr. 88 flr diesen Bereich aus dem Flachennutzungsplan der
Gemeinde D6tlingen in seinen Darstellungen entwickelt werden.

Die am nordlichen Rand befindliche Festsetzung einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Parkplatz gehért zur ErschlieBung des Gebietes und kann als geringfligige Erweiterung der Bauflache
als aus dem FNP entwickelt angesehen werden. (Hinweis: Die Darstellung der Abgrenzung des Land-
schaftsschutzgebietes im nordlichen Verlauf ist im FNP fehlerhaft, sieht Kapitel A.4.4)

Abb. 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

pk plankontor stadtebau gmbh



6 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

A.4.3 Planungsrechtliche Situation

Der bebaute Bereich entlang des Rittrumer Kirchweges ist als Teil des im Zusammenhang bebauten
Ortsteiles im Sinne von § 34 BauGB zu beurteilen, da hier seit 1995 die ,Abrundungssatzung Détlingen®
geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB (Innenbereichssatzung) vorliegt. Die zulassige Art der baulichen Nut-
zung wird Uber die Satzung geregelt.

Es ist also aktuell schon solche Bebauung zuldssig, die sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Giberbaubaren Flache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt. Nach Abriss
der Gebaude im Plangebiet wére also eine Bebauung in eingeschossigen Wohnh&usern auf relativ gro-
Ben Grundstiicken moglich, wobei hier keine Aussagen zur ErschlieBungssituation getroffen werden
kann.

Die in der Begriindung zum Malf3 der baulichen Nutzung genannte Anforderung an die GréRe der Grund-
stucke von mind. 1500 gm mit einer nur 15% Bebauung ist dem Plangebiet aber weder zeichnerisch
noch textlich zugewiesen worden.

Die folgenden Abbildungen sind der Innenbereichssatzung entnommen und zeigen zunéchst die zuléas-
sige Art der baulichen Nutzung und dann die Abgrenzung der Satzung mit der getroffenen Nutzungs-
gliederung

[: Dérfliches Wohngebiet
@ zuldssig sind:

Ly i — Wohngebdude (i.S.v. § 5 BauNVvO0)

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank-—
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

— Betriebe des Beherbergungsgewertes
- Anlagen flr kirchliche, kuiturelle und soziale Zwecke

— nicht stdrende Gewerbebetriebe

sowie Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNvO, Stelipldtze und Garagen

Abb. 2: Abgrenzung Innenbereichsatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB

Im Jahr 2016 wurden durch eine Anderung der Satzung die Festsetzungen zum Baumerhalt aktualisiert:
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Einzelbaumsicherung

Die innerhalb der festgesetzten landwirtschaftlich gepragten Baugebiete (I und II) und Wohngebiete
(lund II) vorhandenen standortheimischen Laubbaume mit einem Stammdurchmesser >10 cm ge-
messen in 120 cm Hohe sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Beeintrachtigungen
ihres Kronentrauf- und Wurzelbereiches, z.B. infolge von Bodenversiegelung und Materialablagerun-
gen, sind unzuldssig.

Beim Abgang von zu erhaltenden Laubbaumen bzw. der Entnahme von nicht standsicheren Baumen
mit einem Stammdurchmesser >10 cm ist auf dem Baugrundstick, méglichst im Nahbereich eine
Neuanpflanzung als Hochstamm mit einem Stammumfang von méglichst 16/18 cm mindestens jedoch
12/14 cm vorzunehmen. Die Entnahme von nicht standsicheren Baumen bedarf der vorherigen Anzei-
ge bei der Gemeinde.

Ausnahmsweise durfen bei der Errichtung von Neubauten und von Nebenanlagen sowie bei wesentli-
chen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, vorhandene Laubbaume in dem
Umfang beseitigt werden, wie dies fur die Realisierung der zulassigen Bebauung erforderlich ist. Da-
bei muss gewahrleistet sein, dass auf den Baugrundstlicken der sonstige vorhandene Gehdlzbestand
dauerhaft erhalten bleibt.

Zum Ausgleich sind auf dem Baugrundstiick ausreichende Neuanpflanzungen von standortheimi-
schen Laubgeholzen als Hochstamm mit einem Stammumfang von méglichst 16/18 cm mindestens
jedoch 12/14 cm vorzunehmen. Sind die Neupflanzungen auf dem Baugrundstick nicht moglich, so
sind sie in der raumlichen N&he vorzunehmen.

Dabei ist die Anzahl der zu pflanzenden standortheimischen Laubb&ume nach der "Richtlinie der Un-
teren Naturschutzbehorde des Landkreises Oldenburg fur den Ausgleich von unvermeidbar zu roden-
den Geholzen im Zuge baubedingter Eingriffe in Natur und Landschaft" festzulegen.

A.4.4 Schutzgebiete

Direkt westlich und nérdlich schlief3t sich das Landschaftsschutzgebiet LSG OL 26 Waldlandschaft zwi-
schen Ostrittrum und Ddétlingen und Staatsforst Wehe (1976) an.

Landschaftsschutzgebiet

L Kennzeichen LSG OL 00028
3 - 7 Hame Waldlandschaft zwischen Ostrittrum und Dotlingen und
> e Staatsforst Wehe
Kategorie Landschaftsschutzgebiet
“Vollzugsbehirde Landkreizs Oldenburg
-~ _ Rechtvom 04. Mérz 1878
— Recht seit 10. April 1976

Abb. 3: Abgrenzung LSG OL 26 NIBIS Karfenserver, Abfé\ge 19.10.2022

pk plankontor stadtebau gmbh



8 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

A.4.5 Klimaschutz und Klimaanpassung § 1la Abs. 5 BauGB

Aufgrund der zukunftigen klimatischen Entwicklungen, die sich voraussichtlich durch eine Tempera-
turerh6hung sowie zunehmende Extremwetterereignisse wie Starkregen- und winde auszeichnen wer-
den, sind die Beriicksichtigung der Folgen des Klimawandels und die Vorbeugung negativer Auswirkun-
gen wichtiger Bestandteil der gemeindlichen Planung.

Die steigende Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde erfordert in dem Plangebiet eine Bebauung
mit entsprechend fachgerechter Erschlieung. Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird hierbei nach
§ la Abs. 5 BauGB sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen. Dazu gehért eine mog-
lichst geringe zuséatzliche Inanspruchnahme von Flache. Die Sicherung eines kihlen Kleinklimas in
Grin- und Freiraumen, in dem giinstige lufthygienische und klimatische Verhaltnisse vorliegen, schitzt
die Allgemeinheit vor schadlichen Umwelteinwirkungen (z.B. Wéarme).

Die Planung bertcksichtigt mit folgenden Planinhalten Losungen mit positiven Auswirkungen auf den
Klimaschutz:

¢ Keine Ausdehnung des Siedlungsgebietes tGiber den bisherigen Siedlungsrand hinaus
o Kurze Wege fir nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer zu zentralen Nutzungen im Dorf
e Verdichtete Bebauung verringert weitere Inanspruchnahme von Flache

e Erhalt der Laubgehdlze und weitere Anpflanzungen im Gebiet

e Erhalt und ggfs. Nachpflanzung der Eichen, die als klimaresistent gelten

o Dezentrale Flachenversickerung von Regenwasser im Plangebiet

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88 9

B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung werden im Geltungsbereich Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt. Damit kann ent-
sprechend der Zielsetzung der Planung Wohnnutzung im Gebiet erfolgen.

B.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung des vorliegenden baulichen Konzeptes (siehe Vorhaben- und Erschlieungs-
plan) wird eine relativ hohe Grundflachenzahlt (GRZ) festgesetzt, die dem im 8§ 17 BauNVO genannten
Orientierungswert von 0,4 fir Reine Wohngebiete als Hochstwert entspricht. Bei der Entwicklung eines
Wohngebietes mit freistehenden Geb&auden (siehe Festsetzung der Baufenster) in einer dorflichen Lage
sind ungesunde Wohnverhéltnisse nicht zu befurchten. Die nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
werden dadurch vermieden, dass Teile des Plangebietes als Griunflachen, die dem Wohngebiet dienen,
ausgewiesen werden, die aber nicht bei der Berechnung der GRZ als Baugrundstiick herangezogen
werden. Das Baugrundstiick umfasst nur das als Reines Wohngebiet festgesetzte Baugebiet.

Mit der GRZ von 0,4 ist eine Bebauung der 7 sehr eng gefassten Baufenster (ca. 2.670 gm tGiberbaubare
Flache) rechnerisch weitgehend mdglich (WR 5.426 gm x 0,4 = 2.170 gm zuldssige Grundflache fir
Hauptgebéaude). Fir die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Hauptanlagen ist eine Fla-
che von ca. 1900 gm geplant.

Eine Uberschreitung fiir Nebenanlagen etc. wird gem. § 19 Abs.4 BauGB auf 50 % (+ 0,2 = 0,6; 3255 gm
Gesamtversiegelung) belassen. Die private ErschlieBungsstralRe, die Flachen fur Abfallbehalter und ein
groRerer Parkplatz im Norden sind aufgrund der gesonderten Festsetzungen hier nicht mitzurechnen
sind. Mit dieser GRZ und der Uberschreitungsméglichkeit werden hausnahe Parkplatze, Wege und evtl.
kleine Nebenanlagen in der Berechnung abgedeckt.

Wirde man als Berechnungsgrundlage fur die GRZ das WR mit den festgesetzten Griinflachen heran-
ziehen (dann 8.320 gm), ergabe sich eine Gesamt-GRZ von ca. 0,39 fur dieselbe zu versiegelnde Fla-
che.

Durch die Grunflachenfestsetzung mit dem Erhalt von Baumen wird also ein hoher Grinflachenanteil
im Gebiet gesichert, so dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden kénnen. Auch
eine fur Dotlingen zu hohe stédtebauliche Dichte wird ausgeschlossen.

Es wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt, so dass ein Erdgeschoss mit einem Dachgeschoss
als Nicht-Vollgeschoss mit einer Héhe bis zu 9,5 m errichtet werden darf. Dies entspricht der typischen
Hohenentwicklung fur Hauser in Neubauten in Détlingen.
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10 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

B.1.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Giberbaubaren Flachen orientiert sich an der im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
geplanten Gebaudestellung, die damit auch im Bebauungsplan abgesichert wird. Auf den nicht tber-
baubaren Flachen sind z.B. hausnahe Stellplatze und andere Nebenanlagen mdglich, wie sie auch im
ErschlieBungskonzept des Gebietes vorgesehen sind.

Um groRBeren Eichen im Geltungsbereich so wenig wie méglich durch Gebaude zu beeintrachtigen,
wurden die Baugrenze jeweils so festgesetzt, dass erhebliche Beeintrachtigungen des Kronentrauf- und
Wurzelbereiches vermieden werden kénnen. Dabei ist zu bemerken, dass das Hofgehdlz jetzt schon

ein sehr enges Nebeneinander von Bebauung und Baumbestand aufweist.

B.2 Grunordnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich sind rund um den Gebaudebestand alte Eichenbestdnde vorhanden. Es ist die Ziel-
setzung der Planung, diesen Bestand weitestgehend zu erhalten, so dass Festsetzungen zum Erhalt
von Einzelbdumen, wo es sich um eine kleinere Gruppe handelt und Festsetzungen von Flachen zum
Erhalt von Baumen und Strauchern mit flachigem Bestand vorgenommen werden. Die Flachenfestset-
zung erfolgt Uberlagernd mit der Festsetzung von privaten Grunflachen, um das Planungsziel hier deut-
lich zu dokumentieren.

Etwa mittig in der Flache gehort die Anlage einer privaten Grinflache als gemeinsamer ,Hofgarten zum

Konzept der gemeinsamen ErschlieBung des Gebietes.

B.3 Verkehr

Das Plangebiet liegt westlich der Gemeindestral3e Rittrumer Kirchweg, der hier etwa 5,5 m ausgebaut
ist und der abgesetzt auf der Seite des Plangebiets Uber einen Ful3- und Radweg verfligt. Die Ubrigen
Randbereiche sind nicht befestigt.

Vom Rittrumer Kirchweg wird das Plangebiet bisher tiber verschiedene Zufahrten erschlossen, die zum
einen den nordlichen privaten Parkplatz anbinden. Es filhren aber auch Zufahrten zum zentralen Hof-
bereich, wo auch wenige Parkplatze (Behindertenplatze) vorhanden sind.

Zuklnftig soll die ErschlieBung tber eine private Stral3e, die bogenférmig in das Gebiet hinein verlegt
wird, erschlossen werden. Es wird sich um eine Stichstral3e handeln, die in einer kleinen Wendeanlage
endet. Die Stral3e soll nicht von der 6ffentlichen Millabfuhr befahren werden (siehe dazu Kap. A.7), so
dass auf eine groRere Wendeanlage verzichtet werden kann.

Entlang der PrivatstralRe sind gebdudenahe Stellplatze auf den nicht Gberbaubaren Flachen geplant
(siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Der nérdliche Parkplatz wird soweit er nicht im Landschafts-
schutzgebiet liegt als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Er wird mit einer eige-
nen Zufahrt an den Rittrumer Kirchweg angebunden. Dieser Stellplatz ist erforderlich, um ausreichend
Besucherstellplatze oder, je nach Anzahl der Wohnungen im Gebiet, ggfs. auch Raum fir erforderliche
Stellplatze zu bieten.
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In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet (700m) befindet sich die Haltestelle Détlingen, Feuerwehr.
Von dort verkehren der HunteSprinter (Linie 270) von/nach Wildeshausen und Oldenburg sowie die
Buslinie 291 im Rahmen des Schilerverkehrs. Aufgrund eines Briickenneubaues ab Mitte 2023 wird die
Linie 271 mit einem Taktfahrplan anstelle des HunteSprinters Détlingen mit Wildeshausen und Olden-
burg verbinden.

B.4 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt nicht in der N&he von vielbefahrenen StralRen oder anderen emittierenden Anlagen,
so dass Larmimmissionen bei der Planung nicht zu bedenken sind.

Immissionen aus landwirtschaftlicher Tierhaltung

Zur Beurteilung der Immissionssituation aufgrund von Immissionen aus landwirtschaftlicher Tierhaltung
wurde von der Landwirtschaftskammer eine Kurzeinschéatzung vorgenommen, in der die Emissionen
eines in sdwestlicher Richtung gelegenen landwirtschaftlichen Betriebes berlcksichtigt wurden.
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12 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

Als Grundlage zur Beurteilung von Geruchsimmissionen wird die TA Luft (auf der Grundalge der
friheren Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)) herangezogen. Danach sind Geruchsimmissionen im
Sinne des § 3 (1) des BImSchG als erhebliche Belastigungen anzusehen, wenn die in der nachfol-
genden Tabelle angegebenen Immissionswerte (IW) tberschritten werden.

Gebietskategorie Immissionswert*
Wohn- und Mischgebiete 0,10
Dorfgebiete 0,15

*  Ein Immissionswert von 0,10 entspricht z.B. einer Uberschreitungshaufigkeit der voreingestellten Geruchskonzentration von 1
GE/min 10 % der Jahresstunden

Der maximale Wert in dem Uberplanten Bereich betragt ca. 5,3% der Jahresstunden. Damit werden im
gesamten Plangebiet die Werte fir Wohn—und Mischgebiete eingehalten, so dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch Emissionen aus landwirtschaftlicher Tierhaltung in der Planung zu berick-
sichtigen sind. Die obige Abbildung, die der Kurzeinschatzung entnommen wurde, zeigt den betroffenen
Bereich im Berechnungsraster.

Aufgrund der deutlichen Unterschreitung der Immissionswerte ist durch die neue Wohnnutzung auch
keine Einschrankung der Entwicklungsmaoglichkeiten des Landwirts in diese Richtung, die mit Emissio-
nen verbunden sind, zu beflirchten.

B.5 Natur und Landschaft

B.5.1 Vorhandene Situation

Das Plangebiet liegt direkt neben dem LSG OL 26 (kein FFH-Gebiet, siehe Abb. 3). Die Nachbarschaft
des LSG zur Ortslage ist hier historische gegeben und erheblich nachteilige Auswirkungen durch eine
nun veranderte Bebauung mit Wohnnutzung sind nicht zu erwarten.

Arten und Biotope
Zur Bearbeitung der Belange von Natur und Landschaft wurde im Méarz 2021 eine Biotoptypenkartierung
erstellt (Buro fur Biologie & Umweltplanung, Dr. Rosskamp, s.u.).

Festgestellt wurden im Wesentlichen befestigte Flachen mit landwirtschaftlichen Gebauden, die von
einem Hausgarten mit GroRb&dumen (meistens Eichen) umgeben ist. Im Stiden setzt sich diese Situation
mit Siedlungsbebauung fort. Im Norden und Osten ist das Plangebiet von freien Ackerflachen umgeben,
durch die der Rittrumer Kirchweg fuhrt. Im Westen schlief3t sich ein Wald, mit einer davor gelagerten
Wallhecke (It. Wallheckenkataster Landkreis Oldenburg) auRerhalb des Geltungsbereiches an.

Die im Plangebiet kartierten Biotope sind nicht gesetzlich geschutzt.

Lt. Karte 1 des Entwurfs zum Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg (LRP) liegen angren-
zend Strukturen mit allgemeiner bis besondere Bedeutung vor.

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88 13

Die folgende Abbildung zeigt den eingemessenen Laubgehdlzbestand (ab einem Stammdurchmesser
von 30 cm in 1m Hohe).
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Abb. 4: Gebaude und eingemessener Laubgehoélzbestand Feb. 2021, ohne MaR3stab
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- HBA = Baumreihe

|| OD = Landwirtschaftliches Gebaude

|:| ONS = Sonstiges Nebengebaude

[ | OVP/OVF = Parkplatz und sonstige befestigte Flachen
|:| PHG = Hausgarten mit Grob&aumen

BP 88 "Kléner Hof"

Détlingen

Biotoptypen

MaRstab: 1:750

1 Datum: 03.2021
Bearbeitung: Rosskamp

Biiro fiir Biologie & Umweltplanung
Dipl.-Biocloge Dr. T. Rosskamp

Im Fladder 13 \

26197 Huntlosen c

Tel:04487/9978924  E-mail: inffo@umweltplanung-rosskamp.de

Abb. 5:Biotoptypen, Marz 2021, ohne MaBstab
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Boden / Flache
Das Gelandeniveau liegt zwischen ca. 40 und 37 m U. NHN. Die gesamte Flache fallt nach Westen ab,
soweit nicht fiir bauliche Nutzungen eine ebene Flache vorliegt.

Der Geltungsbereich ist zu ca. 4.140 gm bereits durch Bebauung, befestigte Flachen fur Hof und Park-
platze versiegelt.

In Karte 3a des LRP Entwurfs werden fir den Geltungsbereich keine besonderen Werte von Bdden
dargestellt (keine Béden mit besonderen Standorteigenschaften, naturnahe Béden oder Béden mit na-
tur- bzw. kulturgeschichtlicher Bedeutung).

Oberflachenwasser
Oberflachengewdasser sind nicht vorhanden.

Luft/Klima
Dem Plangebiet kommt keine besondere klimatische Ausgleichsfunktion zu.

Landschaftsbild

Fiur das Landschaftsbild ist eine allgemeine bis mittlere Bedeutung durch die Lage noch im Siedlungs-
bereich mit begrenzendem Baumbestand festzustellen. Es schlief3t sich offene Ackergepragte Geest
mit geringer Bedeutung fur das Landschaftsbild an. (Karte 2 LRP Entwurf)

B.5.2 Planerische Auswirkungen

Sind aufgrund der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft
Zu erwarten, so ist gem. § 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tber den Aus-
gleich zu entscheiden. Hierzu ware dann eine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Bei einem Verfahren
gem. § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden
(gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Es erfolgt daher keine Eingriffsbilanzierung.

Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches in Verbindung mit den Regelungen der Naturschutzge-
setzgebung ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft auch nicht erforderlich, soweit diese
Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (hier die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 88)
zulassig waren. Diese Regelung ist sinngemaf auch auf das Plangebiet anzuwenden, da es bislang
innerhalb der Abrundungssatzung Ddétlingen liegt.

Bei der Planung wird groRer Wert auf den Erhalt des vorhandenen Baumbestandes gelegt, nur eine
Buche und eine Eiche, die sich zentral im Gebiet befinden und kdnnen voraussichtlich schon bei der
Gebaudebeseitigung nicht erhalten werden. Die Gibrigen vorhandenen Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten. Aufgegeben werden die beiden vorhandenen Zufahrten durch den Gehdlzbestand, da eine neue
Zufahrt etwas weiter nordlich vorgesehen wird.

Das Plangebiet ist aul3erdem bereits zu einem erheblichen Teil mit Gebduden bebaut bzw. liegen Fl&-
chenversiegelungen als feste Flachen oder Schotterflachen vor (ca. 4144 gm baulich genutzte Flache
im Bestand, ohne nérdlichen Parkplatz). Durch die im Bebauungsplan ermdéglichte Bebauung und Er-
schlieBung (private StralRe und Milltonnenplatz) erfolgt eine etwa gleich grof3e Versiegelung (ca.
4172 gm), so dass erhebliche Eingriffe in den Boden vermieden werden.
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Das Landschaftsbild ist bereits jetzt von Bebauung gepragt. Durch die Regelungen im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan zum Erhalt der Baume, zur baulichen Gestalt und die Begrenzung der Héhe bauliche
Anlagen auf max. 9,5 m wird gesichert, dass weitere Beeintrachtigungen der Landschaft vermieden
werden.

Die folgende Abbildung zeigt den Geb&udebestand lberlagert mit den geplanten Baufenstern und der

PrivatstraRe. Nicht dargestellt sind die auch vorhandenen Hofbefestigungen zwischen und neben den
Gebéauden.

Abb. 6: Uberlagerung Bestand mit geplanter Nutzung, ohne MaRstab
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B.5.3 Artenschutz

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsféhig und damit unwirksam. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher genera-
lisierend abzuschéatzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen
kénnten. Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind bei durch die Bauleitplanung zuldssigen Eingriffe die streng
geschiitzten Arten und europaischen Vogelarten pauschal nach den Verboten gem. 8§ 44 BNatSchG
ausgenommen, soweit die dkologischen Funktionen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftillt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

¢ Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturenthahme, Beschadigung oder Zer-
stérung ihrer Entwicklungsformen

e Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten

Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Verschlechterung des Erhaltungszustan-
des der lokalen Population zu befirchten ist.

¢ Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
von Tieren
Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol3 liegt nicht vor, so-

weit die dkologische Funktion der vom Eingriff betroffen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG).

Die Grundstiicke im Plangebiet selber und in den sidlich angrenzenden Bereichen sind gepragt durch
offene Bebauung (hier altere landwirtschaftliche Gebaude) mit GroRgehdélzen und entsprechenden un-
bebauten Bereichen im Ubergang zur freien Ackerlandschaft und neben einem Waldbestand. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Entfernung des Gebaudebestandes und der Bau von
Wohnhausern unter Beriicksichtigung des Gehdlzbestandes vorbereitet.

Von den streng geschitzten Saugetierarten des Anhangs IVa der FFH-RL ist hier das Vorkommen ei-
niger Fledermausarten nicht auszuschliel3en, deren Quartiere sich z.B. in Baumhéhlen in den Gehdlz-
strukturen oder den Gebé&uden befinden kénnen (auch hinter abstehender Rinde sowie Spalten oder
Risse in Baumen).

Im Plangebiet ist aufgrund der Habitatstrukturen ein Vorkommen insbesondere von siedlungstoleranten
Vogelarten der Hecken, Straucher und Baume, aber auch an Geb&auden, nicht auszuschlie3en.

Aufgrund fehlender geeigneter Habitatstrukturen im Plangebiet ist ein Vorkommen anderer artenschutz-
rechtlich relevanten Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder Verantwortungsarten unwahrschein-
lich.

Im Falle von Gehdlzentfernungen und dem Abriss von Gebéauden durfen keine Individuen besonders
oder streng geschuitzter Tierarten verletzt oder getétet werden und es dirfen auch nicht ihre Entwick-
lungsformen entnommen, beschéadigt oder zerstort werden. Dies hat zur Folge, dass altere Gehdlzbe-

pk plankontor stadtebau gmbh



18 Gemeinde Détlingen — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 88

stéande und Gebaude maglichst unmittelbar vor Abbrucharbeiten bzw. Fallungen auch in der Nicht-Brut-
zeit/Nicht-Fortpflanzungszeit, also jahreszeitenunabhangig auf dauerhaft oder temporér genutzte Quar-
tiere abgesucht werden mussen. Ggf. missen neue Quartiere bereitgestellt werden. (Artenschutzpri-
fung: Baumkontrollen ggf. mit paralleler Aufhdngung von Nist- bzw. Fledermauské&sten im Nahbereich
des UGs, also sog. CEF-MalRnahmen).

Unter Beriicksichtigung von Beschrankungen bei Gebaude- und Gehdélzentfernung sowie der vorhan-
denen Biotopstrukturen im Gebiet und dessen Umgebung sind keine weiteren Anforderungen zum spe-
ziellen Artenschutz (hier Brutvogel und Flederméuse) zu erwarten und es liegen keine artenschutzrecht-
lichen Vorgaben vor, die die Umsetzung der Planung dauerhaft verhindern.

B.6 Infrastruktur

leitungsgebundene Ver- und Entsorgung

Zur Ver- bzw. Entsorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas und Telekommunikationseinrichtungen
sowie Schmutzwasser liegen bereits teilweise Leitungen im Gebiet. Ob hier Erweiterungen wegen der
erhdhten Anschlussnachfrage erforderlich werden, ist noch zu klaren. Dies wird aber technisch zu I6sen
sein und stellt kein Planhindernis dar.

Niederschlagswasser
Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll dezentral auf den Grundstticken zur Versickerung ge-
bracht werden. Weitere Untersuchungen dazu werden noch vorgenommen.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmdills, der Wertstoffe, der hausmdillahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Olden-
burg. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.

Es ist geplant, fur das Gebiet eine gemeinsame Sammlung von Ml in Behaltern auf der dafur festge-
setzten Flache am Rittrumer Kirchweg durchzufihren, dort werden Mullbehélter an der o6ffentlichen
Stral3e zur Abholung bereitgestellt. Eine Befahrung des Plangebiets durch Mullfahrzeuge ist nicht vor-
gesehen.
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C DATEN

C.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m3
Allgemeines Wohngebiet 5.426
StralRenverkehrsflache 800
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Parkplatz 574
Grinflachen 2.894
Versorgungsflache - Sammelplatzmillbehalter 117
2. Geltungsbereich 9.811

C.2 Verfahrensvermerke

Die Begrundung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 88 éffentlich in der Zeit vom bis zum ausgelegen.

Dotlingen, den e

Blrgermeister

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Détlingen zusammen mit dem als Satzung beschlosse-
nen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 88 in der Sitzung am beschlossen.

Dotlingen, den e ———

Blrgermeister
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