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TEIL I BEGRUNDUNG

1. PLANUNGSANLASS

Die Gemeinde Oederquart beabsichtigt, in zentraler Ortslage Wohnbauflachen auszuweisen.
Derzeit kann die Nachfrage nach Baugrundstiicken durch die ortliche Bevélkerung nicht ge-
deckt werden. Gegenwartig sind keine baureifen Grundstiicke fiir Bauwillige in der Gemeinde

verfligbar.

In dieser Lage bot sich der Gemeinde die Mdglichkeit, Flachen eines aus der Produktion aus-
scheidenden landwirtschaftlichen Betriebs zu erwerben. Der Geltungsbereich des geplanten
Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerdts Weide" ist weitgehend von Bestandsbebauung umschlossen
und umfasst eine Flache von 3,87 ha.

1.1. Ausgangsflachen

Die Flachen sollen in zwei Bauabschnitten erschlossen werden. Der Bauabschnitt 1 (BA I) um-
fasst unter anderem Griinflachen (0,31 ha) die, insbesondere zur ErschlieBung der Neubaufla-
chen, aus dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Fuchsgang" ausgegliedert werden. Die Hauptflache
des ersten Bauabschnitts wird jedoch durch landwirtschaftliche Flachen im Umfang von
1,92 ha und aus der Nutzung fallende Betriebsgebdaude mit einer GréBe von 0,34 ha gebildet.
Im Bereich des ersten Bauabschnitts liegen auBerdem zwei Wohngebaude (0,26 ha), ein kirch-
liches Gemeindezentrum (0,06 ha) und ein Blrogebdude mit angrenzendem Parkplatz (0,06
ha). Uber den Parkplatz des Biirogebdudes soll die nérdliche ErschlieBung des Wohngebiets
erfolgen. Die Stellplatze flr die Blronutzungen werden im Rahmen der Planung neu organi-

siert.

Sidwestlich der Bestandsbebauung grenzen Flachen fiir den Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft an. Durch das Repowering des zugrundeliegenden Windparks werden die MaB-
nahmenflachen nicht mehr bendtigt und werden an anderer Stelle entsprechend ersetzt. Die
Flachen im Umfang von 0,92 ha werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
2A ,Gerdts Weide" Uberplant und abhangig von der Nachfragesituation nach Ablauf der in
Rede stehenden Ausgleichsfunktionen als 2. Bauabschnitt (BA II) in Anspruch genommen. Fiir
die ErschlieBung der Flachen wird ein Spielplatz aus dem Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Fuchs-
gang" herangezogen. Der Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" wird hierzu im vereinfachten

Verfahren gemaB § 13 BauGB gedndert. Die entfallenden Flachenfunktionen werden dann im
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Bereich einer Spiel- und Begegnungsflache im Zentrum des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts
Weide" realisiert.

Tabelle 1: Bestandsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans

Bestandsflachen Flache in ha

Geltungsbereich, gesamt 3,87
Landwirtschaftlichen Nutzflachen 1,92
Landwirtschaftliche Betriebsfliche und Gebauden 0,34
Bestandswohnbauflachen 0,26
Grundstiick Gemeindezentrum 0,06
Grundstick Blirogebaude 0,06
Ehemaliger Spielplatz B- Plans Nr. 2 ,Am Fuchsgang” 0,31
Auslaufende Kompensationsflichen Windparkprojekte 0,92

1.2. Grundlegende Ziele der Planung

Im Bereich des Bebauungsplans sollen ca. 30 Wohneinheiten entwickelt werden. Hierbei soll
sich die bauliche Struktur im Wesentlichen an die vorhandene Bebauung des Umfelds anpas-
sen. Die Bauflachen sollen als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 der Baunutzungsverord-
nung (§ 4 BauNVO) ausgewiesen werden. Um den Grundsatzen des flachenschonenden Bau-
ens gerecht zu werden, wird jedoch fiir die gesamten Bauflachen eine Grundfldchenzahl GRZ
0.4 festgelegt. Hierdurch ergibt sich gegeniiber der Bebauung entlang der DorfstraBe und
entlang der StraBe Siliderende eine hdhere Baudichte. Auch gegeniber den angrenzenden
Bebauungsplanen Nr. 1 ,Oederquart-Klinten® und Nr. 2 ,Am Fuchsgang® wird eine hdhere

Uberbaubarkeit der Grundstiicke angestrebt.

Die Flachen bestehen aus:
- landwirtschaftlichen Nutzflachen,
- landwirtschaftlichen Betriebsgebduden,
- Bestandswohnbauflachen,
- dem kirchlichen Gemeindezentrum,
- einem Blrogebadude,
- einer als Spielplatz genutzten Flachen des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Fuchsgang" und
- einer ehemaligen Kompensationsflache flr Eingriffe in Natur und Landschaft flir Wind-
parkprojekte.

Bei den landwirtschaftlichen Nutzflachen handelt es sich um eine Griinlandflache der angren-

zenden Hofstelle. Die Flachen wurden als hofnahe Weideflachen genutzt.
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Die angestrebte Bebauung umfasst auch ein Betriebsgebdude des landwirtschaftlichen Betrie-
bes. Durch die Bebauung ist die Sanierung des Ortsbilds durch Abriss von alten, aus der Nut-
zung gefallenen, Gebduden frihzeitig sichergestellt. Gleichzeitig werden die umliegenden Ver-
kehrs- und Lagerflachen des landwirtschaftlichen Betriebs umstrukturiert und einer Bebauung

zugeflhrt.

Das zum Betrieb gehdérende Wohnhaus und ein angrenzendes Wohngebaude zahlen zum Bau-

bestand.

Daneben sind ein Gemeindezentrum und ein Biirogebdude im Gebiet vorhanden. Uber den
Parkplatz des Biirogebdudes soll die ErschlieBung des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide"
erfolgen. Die erforderlichen Parkplatze werden auf angrenzenden, privaten Flachen neu ange-

ordnet. Die neuen Zuschnitte der Flurstiicke flieBen in die vorliegende Planung ein.

Spielplatzflachen sind im Rahmen der Planungen neu zu ordnen. Die ErschlieBung des Bebau-
ungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide" ist u.a. Uber eine im Bebauungsplan Nr. 2 ,,Am Fuchsgang"
festgesetzte Griinflache mit Spielplatzfunktion geplant. Diese soll in einer zentralen Griinflache
mit Freizeit- und Begegnungsfunktionen neu angeordnet werden. Die hierzu erforderliche An-
derung des Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Fuchsgang" soll im vereinfachten Verfahren gem. § 13
BauGB durchgefiihrt werden. Die Anderung soll parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 2A ,Gerdts Weide" erfolgen.

Die Flachen der ehemaligen WindparkausgleichsmaBnahmen werden nach dem erforderlichen

Ablauf der Kompensationsfunktionen als zweiten Bauabschnitt in die Planung mit einbezogen.

2. LAGE DES PLANGEBIETS

Das Baugebiet liegt in zentraler Lage, kaum 50 m westlich des Dorfplatzes und der Kirche St.

Johannis.

Die umgebende Bebauung besteht aus den straBenbegleitenden Einzelhdusern an der Dorf-
straBe im Norden, an der StraBe Siiderende im Osten, des Bebauungsplans Nr. 1 ,,Oederquart-
Klinten™ im Sliden und der westlich des Geltungsbereichs gelegenen Flachen des Bebauungs-

plans Nr. 2 ,Am Fuchsgang".

Neben den Flachen im Eigentum der Gemeinde zahlen angrenzende Flachen zwischen dem

Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" und der DorfstraBe zum Geltungsbereich.

Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 2A ,Gerdts Weide" Seite 6 von 33



INGENIEURBURQO eror. or OLDENBURG GMBH
Osterende 68 - 21734 Oederquart - Tel. 04779 92 500 O - Fax 04779 92 500 29 - www.ing-oldenburg.de

Die angestrebte Bebauung umfasst auch die Betriebsgebaude eines landwirtschaftlichen Be-
triebes. Durch die Bebauung ist die Sanierung des Ortsbilds durch Abriss aus der Nutzung
fallender Wirtschaftsgebdude frihzeitig gesichert.

1:3.500 | e

Abbildung 1: Schematische Darstellung einer méglichen Flachennutzung

2.1. Gliederung nach Bauabschnitten

Die Flachen des Bebauungsplans werden zur abschnittsweisen Bebauung in zwei Bauab-
schnitte gegliedert. Zielrichtung hierbei ist die bedarfsgerechte Bereitstellung von Bauland. Fir
den Bereich im direkten Ortskern von Oederquart sollen barrierefreien Wohnungen entstehen.
Hierzu gibt es derzeit bereits eine entsprechende Nachfrage zum Baulanderwerb im Bereich
»Gerdts Weide".
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I J Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
- ErschlieBung Abschnitt 1
————— ErschlieBung Abschnitt 2

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Katasteramt Stade

1:3.500 Erstellt am 30.04.2021

Abbildung 2: Abschnittsbildung und separate ErschlieBbarkeit des ersten Bauabschnitts (MaBstab
1:3.500)

2.1.1. BauabschnittI (BA I)

Landwirtschaftliche Betriebsflachen, wenige Baubestandsflachen im Bereich der Ortslage und
die aus dem Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Fuchsgang" dem Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerdts Weide"

zuzuordnenden Grunflachen bilden den Bauabschnitt I (BA I).

Tabelle 2: Flachenumfang des ersten Bauabschnitts (BA I)

Bebauungsplan Nr. 2A "Gerdts Weide" Bauabschnitt | ( BAl)

g g e

> 3 ©
: 2 2 £2.
= 5 2 E2T £
2 ] [ o O 35 o
o 4] N (G oJyTs ™
1 Spielplatz Baugrundstiicke / StraBe 20-15 3.104,83
2 Landwirtschaft Baugrundstiicke / StraBe 21-15 20.637,82
3 Landwirtschaft Griinflache 21-14 1.148,72
4 Landwirtschaftlicher Graben | Graben mit Leitungsrechten 138-4 621,76
5 Landwirtschaft Stellplatze 21-12 197,01
6 Stellplatz StraBe 6-9 5,64
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Bebauungsplan Nr. 2A "Gerdts Weide" Bauabschnitt | ( BAl)
8o 0
c c =
W b E -g 3
i 5 2 PEY 2
he] H [] o O 3 i©
par o N WOk T
Stellplatz StraBe 6-7 293,29
Blirogebaude Bestand 6-10 343,42
Ev. Gemeindezentrum Bestand 6-5 553,49
10 Ev. Gemeindezentrum Bestand 6-8 40,89
11 Haus 2 Bestand 7-8 171,43
12 Haus 2 Bestand 21-11 898,32
13 Haus 65 Bestand 21-9 1.441,72
14 Haus 65 Bestand 26-3 44,76
15 Landwirtschaftlicher Graben Bestand 140-3 50,74
Summe 29.553,84

Diese Flachen stehen unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplans flir eine Bebauung

bereit.

2.1.2. Bauabschnitt IT (BA II)

Neben der angestrebten bedarfsgerechten Bereitstellung von Bauland besitzt die abschnitt-

weise Bebauung auch naturschutzfachliche Begriindungszusammenhange.

Ehemalige Windparkkompensationsflachen werden den Bauabschnitt II (BA II) bilden. Nach

der hierzu erforderlichen Aufhebung der Vorhaben- und ErschlieBungsplane VEP Nr. 3 ,Doese-

land™ und VEP Nr. 4 ,Birgerwindpark Hollerdeich" und dem Rickbau der Altanlagen beginnt

eine naturschutzfachlich begriindete Nachlauffrist flr die in den seinerzeitigen Kompensati-

onsplanungen mit 8.000 m2 angegebenen Flachen. Da der naturschutzfachliche Erfillungsgrad

erst nach Ablauf von, je nach Zielbiotop, unterschiedlich langen Entwicklungsphasen erreicht

wird, sind flir diese Zeitraume entsprechende Nachlauffristen erforderlich.

Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 2A ,Gerdts Weide"

Seite 9 von 33




INGENIEURBURQ eror. or OLDENBURG GMBH
Osterende 68 - 21734 Oederquart - Tel. 04779 92 500 O - Fax 04779 92 500 29 - www.ing-oldenburg.de

Tabelle 2: Flachenumfang des zweiten Bauabschnitts (BA II)

Bebauungsplan Nr. 2A "Gerdts Weide" Bauabschnitt Il ( BA 1l)
& g e
< ] E -g S
i 5 2 PEY 2
e Q (7] v U S (]
i o N WOk =
16 | Graben Graben 144-5 442,09
Griinflache mit Leitungs-
17 | Graben recht 143-5 104,24
18 | Graben Graben 143-8 258,88
19 [ Graben Graben 141-8 306,89
Griinflachen mit Leitungs-
20 | Graben recht 141-6 111,46
21 | Extensivfl. bereichsweise Gehdlze | Baugrundstiicke / StraBe 33-43 1.780,62
22 | Extensivfl. bereichsweise Gehdlze | Griinfldche 33-44 856,76
23 | Extensivfl. bereichsweise Gehdlze [ Griinflachen 38-49 176,65
24 | Extensivfl. bereichsweise Gehblze | Baugrundstiicke / StraBe 38-48 5.144,32
Summe 9.181,91

Mit dem Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Windpark Doese-
moor-Hollerdeich™ wurden auch die Satzungen fiir die Vorhaben- und ErschlieBungsplane VEP
Nr. 3 ,Doeseland" und VEP Nr. 4 ,,Birgerwindpark Hollerdeich" aufgehoben. Die erforderlichen
Nachlauffristen fiir die hierauf bezogenen Kompensationsflachen beginnen nach Riickbau der
Altanlagen. Unter Berlicksichtigung von, je nach Kompensationsziel, vier oder zehn Jahre dau-
ernden Nachlauffristen erscheint eine friiheste Bebauung der Flachen im Jahr 2030 als sach-

gerecht.

Die teilweise auch in BA II geplanten Griinflachen mit Freizeit- und Begegnungsfunktionen
werden von dieser Regelung ausgenommen. In diesem Bereich erfolgt eine Grinflachenpla-

nung unter Einbeziehung und Erganzung der vorhandenen GroBvegetation.

Die Bauabschnitte werden in der Planzeichnung gekennzeichnet. Regelungen hinsichtlich eines
friihesten Baubeginns 2030 fiir den Bereich des BA II werden auf der Grundlage des stadte-

baulichen Vertrages zwischen Flacheneigentiimern und der Gemeinde verbindlich geregelt.
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2.2, Geltungsbereich und Flachenbestand

Tabelle 1: Geltungsbereich und Fldchenbestand

Bebauungsplan Nr. 2A
"Gerdts Weide" Bestandsflachenstruktur in m2
o £ ' . 2 = ; 2
= @ £ (3] [%] 1 = =
- ] L 0~ (=] - Ho _— 1 - c g
g 3 =] S & = : 9 ] Q3 E-T)
: €| feg§T| 28| 85| E| §® sE| 5% 23
g R 628k S8 8% & %2 34 S E 5%
BA I Flurstiick
B-Plan Nr. 2
1 | Am Fuchsgang 20/15 3.104,83 3.104,83 3.104,83
Landwirtschaft
2 | Baubestand 21/15 3.239,78| 3.239,78 3.239,78 -3.239,78
Landwirtschaft
3| Grinland 21/15 17.398,04| 17.398,04 17.398,04
4 | Landwirtschaft 21/14 1.148,72| 1.148,72 1.148,72
Landwirtschaft
5| Graben 1 138/4 621,76 621,76 621,76
Landwirtschaft
6 | Baubestand 21/12 197,01 197,01 197,01 -197,01
7 | Stellplatz 6/9 5,64 5,64
8 | Stellplatz 6/7 293,29 293,29
9 | Biirogrundsttick 6/10 343,42 343,42
10 | Gemeindehaus 6/5 553,49 553,49
Gemeindehaus
11 | Kleinflache 6/8 40,89 40,89
12 | Wohnhaus Nr. 2 7/8 171,43 171,43
13 | Wohnhaus Nr. 2 21/11 898,32 898,32
14 | Wohnhaus Nr. 65 21/9 1.441,72 1.441,72
Wohnhaus Nr. 65
15 | Kleinfldche 26/3 44,76 44,76
16 | Graben 2 140/3 50,74 50,74
Summe 29.553,84
BA
II
17 | Graben 3 144/5 442,09 442,09 442,09
18 | Graben 4 143/5 104,24 104,24 104,24
19 | Graben 5 143/8 141,74 258,88 258,88
20 | Graben 6 141/8 306,89 306,89 306,89
21 | Graben 7 141/6 111,46 111,46 111,46
22 | Ausgleichsflache 33/43 1.780,62 1.780,62 1.780,62
23 | Ausgleichsfldche 33/44 856,76 856,76 856,76
23 | Ausgleichsflache 38/49 176,65 176,65 176,65
24 | Ausgleichsflache 38/48 5.155,11 5.144,32 5.144,32
Summe 9.181,91
Flichen gesamt 38.735,75 |22.605,31| 3.104,83 | 9.181,91 | 7.280,49 | -3.436,79 |31.455,26
Summe 38.735,75
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3. VERFAHRENSSTAND

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan und die Beteiligung der Offentlichkeit und

der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange erfolgt gemaR:
- § 3 Abs. 1 (BauGB) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit,

- § 4 Abs. 1 (BauGB) Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffent-

liche Belange,
- § 3 Abs. 2 (BauGB) Offentliche Auslegung,

- § 4 Abs. 2 (BauGB) Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange

zum Planentwurf.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat am Mittwoch, den 17.11.2021, in Witt s Gast-
hof zur Post, DorfstraBe 60 in Oederquart, in Form einer Informationsveranstaltung stattge-

funden.

Die vorliegenden Unterlagen dienen der Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 Abs. 2 BauGB)
und der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB), deren
Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt werden. Sie sind aufgefordert, im Rahmen der
Beteiligung zur vollstandigen Ermittlung und zutreffenden Bewertung der von der Planung be-

ruhrten Belange beizutragen.

4. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSITUATION
4.1 Raumordnung fiir den landeriibergreifenden Hochwasserschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide" wurden die mit Datum
vom 19. August 2021 geltenden Regelungen der Verordnung liber die Raumordnung im Bund

fur einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz abgepriift.

Der Geltungsbereich Bebauungsplan liegen insgesamt auBerhalb von Uberschwemmungsge-
bieten an oberirdischen Gewdassern, sowie vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebieten
nach § 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Risikogebiete nach § 78b WHG werden durch den

Bebauungsplan und dessen Umfeld nicht bertihrt.
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Der Geltungsbereich liegt jedoch innerhalb des Risikogebietes HQextrem (entspr. Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit) gemaB § 73 WHG aufgrund seiner Lage innerhalb der Kiis-
tengebiete gemaB Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (EG-HWRM-RL) mit der Tideelbe
als Risikogewasser und der Flutquelle Kiste. Hier liegt er im durch Eindeichung geschiitzten
Bereich.

Deiche und Anlagen zum Schutz vor Meeresiiberflutungen sind im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans nicht vorhanden.

Die Entwasserung der Grundstuicke soll Uber ein zu erhaltendes flacheninternes Grabensys-
teme erfolgen, welches vor allem auch der Regenwasserriickhaltung dient. Uber Leitungen im
Bereich der Graben (vgl. Leitungsrechte) soll das anfallende geringverschmutzte Nieder-
schlagswasser zum verrohrten Poldergewdsser 4 abgefiihrt werden. Auf Initiative der Ge-
meinde soll das Poldergewassers auf einer Lange von ca. 1.400 m entrohrt werden. Die ei-
gentliche Regenwasserrlickhaltung fiir die Neuversiegelung soll hier stattfinden. Das Stauvo-
lumen des geplanten Poldergrabens wird das erforderliche Riickhaltevolumen flir den geplan-
ten Siedlungsbereich um ein vielfaches libersteigen. Vorteile ergeben sich somit auch fir die
westlichen Siedlungsteile von Oederquart, die Sielsteuerung und nicht zuletzt fir die Ertrags-
sicherheit der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Neben der Verbesserung von 6ko-
logischen Funktionen des Gewassers sind Klimaanpassungsfunktionen der MaBnahme damit
beachtlich. Die Durchflihrung der MaBnahme ist durch das vorliegende Einvernehmen mit den
landwirtschaftlichen Grundeigentiimern und die Beauftragung der Planungsleistungen gesi-
chert.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung zum landeriibergreifenden Hochwasserschutz werden
durch Regelungen und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide" nicht beein-

trachtigt.

4.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Die Flachen des Plangebiets sind im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2013) insge-
samt als Flachen mit vorhandener Bebauung bzw. als bauleitplanerisch gesicherte Flachen
dargestellt.
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Die Gemeinde Oederquart ist im Regionalen Raumordnungsprogramm nicht als Ortschaft mit
Zentrumsfunktionen dargestellt. Freiburg / Elbe und Wischhafen sind die nachstgelegenen Ort-
schaften, die im RROP 2013 als Grundzentren dargestellt sind.

Zusatzliche Bauflachenausweisungen im Bereich der Ortschaft Oederquart sind daher geson-
dert zu begriinden. Im vorliegenden Fall kann die Nachfrage nach Baugrundstiicken aus der
ortlichen Bevolkerung nicht gedeckt werden. Der Verwaltung der Samtgemeinde Nordkehdin-
gen liegen aktuell Nachfragen nach Baugrundstiicken in Oederquart vor. Abhangig von der zu
erwartenden Zinsentwicklung wird diese Nachfrage nach Bauland zukiinftig tendenziell zuneh-
men. Ursache hierflir sollten, neben der allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum, auch
Nachholeffekte aufgrund des aktuell noch hohen Zinsniveaus sein.

Neben der Nachfrage nach Bauland soll der zu prognostizierende Bedarf an barrierefreien
Wohnungen aus der o6rtlichen Bevolkerung im Bereich des Bebauungsplans gedeckt werden.
Hierbei ist vor allem an altere Personen aus dem Ort mit starken Bindungen an das gewohnte
Umfeld gedacht. Fir die zu diesem Zweck bereitgestellten Flachenteile liegt eine aktuelle An-
fragen zur Errichtung von entsprechenden Einrichtungen vor. Die Lage im direkten Ortszent-
rum bietet fir derartigen Wohnraum mit entsprechenden Versorgungsangeboten (Bushalte-
stelle, Gemeindezentrum, Kirche, Wochenmarkt und Gaststatte) gute Bedingungen. Im Bereich
des allgemeinen Wohngebiets sind zudem zusatzliche Einrichtungen der wohnungsnahen Ver-

sorgung, Unterstiitzung oder Betreuung zulassig und denkbar.
4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2005 der Samtgemeinde Nordkehdingen stellt fiir die Plangebiets-
flache und die umgebenden Flachen Wohnbauflache (W) (§ 1 Abs. 1 Satz 1 BauNVO) dar. Die
Ostlich, stdlich und westlich dargestellten Wohnbauflachen sind durch eine Bestandsbebauung
entlang der StraBe Slderende und durch die mittlerweile vollstandig bebauten Flachen der
Bebauungspldane Nr. 1 ,Oederquart-Klinten® und Nr. 2 ,Am Fuchsgang" gepragt. Lediglich
nordliche Flachenteile mit den Bestandsbebauungen entlang der DorfstraBe und landwirt-
schaftlichen Betriebsflachen sind im Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache (M) (§ 1
Abs. 1 Satz 2 BauNVO) dargestellt.
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Abbildung 3: W = Wohnbauflache (unbebaute Teilflaichen), M = Gemischte Baufldche (bebaute und
unbebaute Teilfldchen)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide" grenzt somit tiberwiegend an
bereits bebaute Flachen. Nur auf einer kurzen Strecke grenzt die unbebaute Flache des Gel-
tungsbereichs im Nordwesten an landwirtschaftliche Flachen, die im gtiltigen Flachennutzungs-
plan noch mit der Signatur fiir Obstbauflachen dargestellt sind.

Die Flachen des Altbaubestands werden u.a. zur ErschlieBung der Bauflachen in den Geltungs-
bereich einbezogen. Im Vordergrund bei der Einbeziehung von bebauten Flachen stehen je-
doch Sanierungsziele. Durch die Betriebsaufgabe eines landwirtschaftlichen Betriebs im Orts-
zentrum wirden in diesem Bereich Brachen mit ungenutzte Anlagen und Gebdude entstehen.
Durch die Entwicklung von Wohnbauflachen in diesem Bereich kann Leerstand und zukUinfti-
gem Sanierungsbedarf friihzeitig entgegengewirkt werden.
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5 ZIELE DER PLANUNG

Die Bauflachen werden in zwei Bauabschnitten entwickelt. Hierbei soll der erste Abschnitt aus
landwirtschaftlichen Flachen und zukiinftig nicht mehr benétigten Gebduden und Anlagen des

angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebs bestehen.

Der zweite Abschnitt im Bereich zwischen der alten Schule, der Bebauung an der DorfstraBe
und dem Bebauungsplan Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" soll abhéngig von der weiteren Bedarfsent-
wicklung ab 2030 zur Bebauung freigegeben werden. (vgl. Kapitel 2.2 Gliederung der Bauab-
schnitte) Die Aktivierung des 2. Bauabschnitts soll nach 2030 und in Abhangigkeit der Auslas-
tung der Bauflachen im 1. Bauabschnitts erfolgen.

Da die Flachen des 2. Bauabschnitts aus nicht mehr benétigten Kompensationsflachen fiir die
Windenergieentwicklung herriihren, kann eine spatere Bebauung unter Beriicksichtigung er-
forderlicher ,Nachlauffristen™ erfolgen (als Nachlauffristen werden bei KompensationsmaBnah-
men hierbei die Zeitrdume benannt, die die Biotope zum Erreichen eines angemessenen Funk-
tionserflllungsgrad bendtigen und die nach Beendigung des Eingriffs nachlaufend dem Natur-
haushalt zur Verfiigung gestellt werden sollen).

Erforderliche Regelungen zur Berticksichtigung der Nachlauffrist (bis 2030) und zur vorherigen
Auslastung des 1. Bauabschnitts werden in einem stddtebaulichen Vertrag zwischen dem

Grundeigentimer und der Gemeinde gesichert.

Die ErschlieBung der Flachen des ersten Bauabschnitts erfolgt iber die StraBe ,,Am Fuchsgang"
und Uber den zu ersetzenden Parkplatz im Bereich des vorhandenen Bilirogebdudes. Der zweite
Bauabschnitt wird durch einfache Verldangerung der StraBe ,Am alten Sportplatz" zur geplanten

StraBe des ersten Bauabschnitts erschlossen.

5.1 Bedarf an Wohnbauflachen zur Eigenentwicklung der Gemeinde Oederquart

Die Gemeinde Oederquart beabsichtigt die Entwicklung des Wohnbaugebiets im Zentrum der
Ortslage zur Deckung des aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen von jungen Familien der 6rt-
lichen Bevolkerung. Durch die aktuelle Entwicklung von Baulandpreisen, nicht zuletzt durch
eine Unterdeckung der Nachfrage in Zentren aber auch den ortsnahen Grundzentren, kann

der Wunsch nach selbstgenutztem Wohnraum insbesondere von jungen Familien nicht oder
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nur unzureichend gedeckt werden. Aus dieser Situation ergibt sich auch fir Ortschaften wie
Oederquart eine steigende Nachfrage.

Nach langen Zeiten der Abwanderungen in Zentren und zentrumsnahe Ortschaften ergibt sich
hieraus eine teilweise Trendumkehr. Die Gemeinde beabsichtigt daher, vor allem fiir die o6rtli-
che Bevdlkerung bezahlbare Baugrundstlicke bereitzustellen.

Aus vorgenanntem Grund wurden die zentralen Flachen des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts
Weide" durch die Gemeinde Oederquart erworben. Angrenzende Flachen des zweiten Bauab-
schnitts werden wegen der gtinstigen ErschlieBungssituation, zur Arrondierung der Wohnbau-
flachen und zur Entwicklung eines zentralen, angerartigen Freizeit- und Begegnungsplatzes,
einbezogen. Uber diese Fliachen besteht zudem die Méglichkeit, die Baubereiche fuBldufig mit
den Siedlungsflachen entlang der westlichen DorfstraBe zu verbinden.

Der Landkreis Stade hat durch die InWIS Forschung & Beratung GmbH fiir das Kreisgebiet
eine Wohnraumbedarfsanalyse erarbeiten lassen (Wohnraumversorgungskonzept / Landkreis
Stade / InWIS Forschung & Beratung GmbH /Mai 2018). Das Wohnraumversorgungskonzept
gibt eine bis zur Gemeindeebene (Samtgemeinde) differenzierte Prognose zum Wohnraumbe-
darf.
Fir das Wohnraumversorgungskonzept der InWIS Forschung & Beratung GmbH sind folgende
Datenquellen herangezogen worden:

e Die Kommunalprofile der NBank,

e Daten aus der Kommunalstatistik des Landesamtes fiir Statistik Niedersachsen LSN,

e Daten des Zensus 2011,

e Daten des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte Otterndorf,

e statistische Informationen der Kommunen und des Landkreises.
Die vorgenannten Quellen wurden vorrangig genutzt, um selbsterhobene Daten der InWIS

Forschung & Beratung GmbH zu erganzen.

Die Studie weist flr die Samtgemeinde Nordkehdingen bei vergleichsweise hohem Durch-
schnittsalter einen geringen Rilickgang der Bevélkerung in den Jahren 2011 bis 2016 auf. Die
herangezogenen Prognosen fiir die Jahre 2025 und 2035 mit Bevélkerungsriickgéngen von -
9,4% (2012-2025 / Norddeutsches Institut flir Immobilienbewertung NIW) und -20,7 % (2015
-2035 NBank) erscheinen jedoch vor dem Hintergrund der aktuell gleichbleibenden bzw. leicht

Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 2A ,Gerdts Weide" Seite 17 von 33



INGENIEURBURQ eror. or OLDENBURG GMBH
Osterende 68 - 21734 Oederquart - Tel. 04779 92 500 O - Fax 04779 92 500 29 - www.ing-oldenburg.de

positiven Bevolkerungsentwicklung (Quelle: Samtgemeinde Nordkehdingen 2020) deutlich zu
pessimistisch.

Ausdruck dieser Entwicklung ist die Uber einen ldangeren Zeitraum erhdhte Nachfrage nach
Bauland und damit einhergehend ein kontinuierlicher Anstieg der Baulandpreise.

Ursache hierfiir kdnnen die vielfach nicht mehr tragbaren Miet-, Wohnraumerwerbs- und Bau-
landpreise in Hamburg und den angrenzenden Stadten und Gemeinden des Umlands sein.

Flr eine Verstetigung dieser Entwicklung und eine Veranderung des Trends gegeniliber der in
den Jahren 2012 (NIW) und 2016 (NBank) prognostizierten Entwicklung sprechen die bereits
in der Studie (InWIS 2018) festgestellte, liberdurchschnittlich gute Entwicklung der Zahl der
Beschaftigten am Arbeitsort von plus 10,5% (2011 bis 2016) in der Samtgemeinde Nordkeh-
dingen. Die mit der zunehmenden Digitalisierung einhergehenden Mdglichkeiten und Entwick-
lungen des Arbeitsmarkts (Home-Office, Co-Working-Spaces etc.) tragen zusatzlich zu den sich
abzeichnenden Entwicklungen auf der Nachfrageseite bei. Daneben sind Effekte durch den
Weiterbau der A 26 spirbar. Gerade fir die landlichen Raume ist der Individualverkehr auf-
grund fehlender Alternativen von Bedeutung. Eine Verbesserung der Erreichbarkeit der Zen-
tren in der Metropolregion mit Bildungs- Freizeit — und Kultureinrichtungen tragt letztlich zur
Bleibeperspektive auch jlingerer Bevolkerungsteile bei.

Entgegen der prognostizierten Stagnation des Bedarfs der Studie (InWIS Forschung & Bera-
tung GmbH 2018) wird aufgrund der Nachfrage, die sich nicht zuletzt in bislang steigenden
Baulandpreisen manifestiert, von einem Neubaubedarf ausgegangen, der sich neben dem zu

beriicksichtigenden Ersatzbedarf aus eben dieser gestiegenen Nachfrage ergibt.

Die zuvor beschriebene Anderung der Baulandnachfrage betrifft auch die Gemeinde Oeder-
quart. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerds Weide" beriicksichtigt die sich aus der
Studie der InWIS Forschung & Beratung GmbH fiir die Samtgemeinde ergebende Wohnraum-
bedarfsanalyse.

In der Gemeinde Oederquart sind Wohnungen fir junge Erwachsene im Wohnraumbestand
deutlich unterreprasentiert. Gleichzeitig empfiehlt die Studie zum Wohnraumbedarf die Ent-
wicklung von attraktiven Wohnungen als Angebot fiir dltere Mitblirger. Zur Deckung dieses
spezifischen Bedarfs werden im Bereich der ehemaligen Hofstelle, unter Beriicksichtigung des
denkmalgeschiitzten Baubestands, 2 - geschossige Gebaude zugelassen. Das Angebot richtet
sich hier an Interessenten, die barrierefreie Wohnungen mit Wohnungen fir junge Erwachsene
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kombinieren wollen. Zur Entwicklung entsprechender Bau- und Wohnformen liegen der Ge-
meinde Anfragen vor.

Die Einwohnerzahl von Oederquart lag 2020 bei 1.130 Einwohner. Im Dorf sind ca. 200 Wohn-
hauser vorhanden. Der (ibrige Wohnbaubestand verteilt sich auf die Siedlungsbereiche Doe-
semoor, Kajedeich, Bruch, Sietwende, Klinten, Landesbriick und einzelne landwirtschaftlichen
Betriebsstandorte. Die Entwicklung des Wohnraumersatzbedarfs soll im Bereich des Zentral-
dorfs Oederquart erfolgen.

Die Entwicklung war durch einen maBvollen Riickgang ab 2008 und nachfolgend durch eine
Anstieg gekennzeichnet. Die allgemeine Bevdlkerungszunahme geht hierbei auch an den land-
lichen Kommunen nicht vorbei.

Bei der in Frage stehenden Neubebauung im Bereich des Bebauungsplans sind neben dem
Ersatzbedarf die Bleibeperspektiven fur junge Anwohner und Paare von Belang. Eine Bauland-
vorsorge im Umfang von ca. 6-8 % des Baubestands erscheint, unter den vorgenannten Pa-
rametern und Uber einen mittleren Zeitraum als durchaus angebracht.

Das Baugebiet ,Gerdts Weide" soll im Weiteren in zwei Bauabschnitten erschlossen werden.
Der Bauabschnitt I dient zur Deckung des sich aus der 6rtlichen Nachfrage ergebenden Bau-
flachenbedarfs im Umfang von ca. 4 - 5% des Wohnraumbestands. Der Bauabschnitt II ist,
unter Berlicksichtigung der naturschutzfachlichen Rahmenbedingungen, als Baulandreserve im
Umfang von ca. 8 Baugrundstiicken geplant. Im Zusammenhang mit der ErschlieBungsplanung
und der Griinflachenplanung wird der Bereich bereits jetzt in den Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans einbezogen.

5.2 Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll gemaB § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als allgemeines Wohn-
gebiet ausgewiesen werden. Neben Wohngebduden, Laden und Schank- und Speisewirtschaf-
ten, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Gebiet zulassig.
Zudem sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

und Anlagen flir Verwaltungen (Bironutzungen) im Gebiet ausnahmsweise zuldssig sein.

Mit den beschriebenen Ausnahmen soll im Rahmen des festgesetzten baulichen MaBstabs eine
fur dorfliche Gemeinwesen typische Nutzung (z.B. von Homeoffice bis zu kleineren Work-

spaces) im Gebiet mdglich sein.
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5.3 Zonierung der Bebauung und MaB der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2A ist weitgehend von Bestandsbebauung um-
geben. Die Baudichte bzw. die Uberbaubarkeit der Grundstiicke soll sich an den baulichen
Gegebenheiten des bebauten Umfelds und den insgesamt landlichen Siedlungsstrukturen in
Oederquart orientieren.

Die altere teilweise historisch gepragte Bebauung entlang der DorfstraBe und die Bebauung
an der StraBe Suderende weisen iberwiegend groBe Grundstiicke auf. Anders im Bereich der
Bebauungsplane Nr. 1, Oederquart-Klinten™ und Nr. 2 ,,Am Fuchsgang", wo bei kleineren Bau-
grundstiicken die Uberbaubarkeit der Grundstiicke weitestgehend ausgeschopft wird.
Aufgrund der absehbaren Tendenz zu héheren Baudichten und auf Grundlage des Anspruchs
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden soll fiir die Flachen eine Grundfldchenzahl von
GRZ 0.4 festgesetzt werden. Die Art der Bebauung soll hier in Anpassung an das bauliche
Umfeld auf Einzel- und Doppelhduser begrenzt bleiben. Mit zunehmender Nahe zum Dorfzent-
rum sollen dabei auch Hausgruppen zuldssig sein.

Im Norden des Geltungsbereichs soll hierbei eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einer
Geschossflachenzahl von GFZ 1.0 (als HochstmaB) zuldssig sein. Im Bereich des aktuellen
Baubestands des landwirtschaftlichen Betriebs sind groBe und auch hohe Betriebsgebdude
vorhanden. Diese Gebdude und die umliegenden Betriebsanlagen sollen ersetzt werden. Fir
das Plangebiet liegen Anfragen zur Errichtung von Wohnungen oder Einrichtungen fir die al-
tere Bevolkerung vor. Derzeit besteht auch kein Angebot an Mietwohnungen fir junge Leute,

die nach dem Auszug aus dem Elternhaus eine erste eigene Wohnung beziehen wollen.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Die Flache des Betriebsgebdudes der landwirtschaftlichen Hofstelle bietet sich insbesondere
wegen der Lage im Ortszentrum, und damit der unmittelbaren Nahe zum Dorfplatz mit Wo-
chenmarkt, der Kirche St. Johannis, dem Gemeindehaus und einer Gaststatte, zur Errichtung
von barrierefreien und altersgerechten Wohnungen an. Fir den Bereich (WA II) soll daher —
in Anlehnung an die Kubatur des Ausgangsbestands — eine Bebauung mit maximal 2 Vollge-
schossen zulassig sein. Die Firsthohe der Bebauung ist hier, flir den Bereich mit zwei Vollge-
schossen, bis 10,50 m zulassig.

Zur erforderlichen Berlcksichtigung denkmalpflegerischer Belange (Kirche St. Johannis und
Betriebsleiterhaus des ehemaligen Hofstelle) werden im Baufeld WA I daher zweiseitig gleich
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geneigte Dachformen, mit vergleichsweise steilen Dachneigungen von 40°-48°, festgesetzt. In
Verbindung von Bauhthe und Zahl der Vollgeschosse ergibt sich hieraus die Mdglichkeit zur
Errichtung von ortstypisch vergleichsweise steil geneigte Dachern (Satteldach).

Die Eindeckung der Dachflachen ist ausschlieBlich mit nichtglanzenden Materialien in den Far-
ben Rot, Rotbraun oder Anthrazit zuldssig. Die AuBenhaut der Gebdude ist als Klinkerfassade
in den Farbténen Rot und Rotbraun zu gestalten.

Die vorgenannten Regelungen werden auf Grundlage der Niedersachsischen Bauordnung (§
84 Abs. 3 Nr. 1) als o6rtlichen Bauvorschriften erlassen. Die Bauvorschriften werden gemaB §
84 Abs. 6 als Festsetzung fiir das allgemeine Wohngebiet II in den Baubauungsplan aufge-

nommen.

5.5 ErschlieBung

Die StraBen im Plangebiet sollen im Sinne einer RingerschlieBung errichtet werden. Wesentli-
cher Vorteil dieser Art der ErschlieBung ist gegeniber der ErschlieBung mit Sackgasse und
Wendehammer die einfachere Nutzbarkeit u.a. durch Fahrzeuge der Entsorgungsbetriebe und

ein vergleichsweise geringeres Verkehrsaufkommen.

Im Bebauungsplan werden entsprechend der zu bebauenden Abschnitte eine PlanstraBe A flir
den Bauabschnitt 1 und die hiervon abzweigenden PlanstraBen B und C fiir den Bauabschnitt
2 festgesetzt. Der Bauabschnitt 1 ist hierbei durch die PlanstraBBe A voll erschlossen. Die Plan-
straBen B und C erschlieBen den Bauabschnitt 2 und binden an die derzeit als Sackgasse aus-

gefiihrte StraBe ,Alter Sportplatz" an.

Wegen der vergleichsweise geringen Anzahl an zu erschlieBenden Baugrundstiicken und dem
geplanten Siedlungscharakter des Gebiets sollen die StraBen voraussichtlich als gemischte Ver-
kehrsflachen angelegt werden. Die StraBenverkehrsflachen sind mit einer Breite von 7,50 m
geplant. Hierbei soll die befestigte Verkehrsflache eine Breite von 4,50 m haben. Die seitlichen
Griinflachen mit jeweils einer Breite von 1,50 m dienen der Ubersichtlichkeit des StraBenraums.
Sie sollen analog zu den Griinstreifen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Fuchsgang"
mit befahrbarem Unterbau ausgestattet und als wassergebundene und mit Rasen begriinte
Flachen errichtet werden.
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5.5.1Parkplédtze und ruhender Verkehr

Die Stellplatze fiir Personenkraftwagen (PKW) sind auf den Baugrundstiicken anzuordnen. Of-
fentliche Stellplatze sind im Baugebiet nicht vorgesehen. Neben den privaten Stellpldtzen bietet
der StraBenraum mit den teilbefestigten Griinstreifen ausreichend Platz fiir das Abstellen von
Fahrzeugen bei besonderen Anldssen und flr Lieferverkehre.

5.5.2Planstra8e A

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt tber zwei PlanstraBen, die auch die Zuwegung der ver-
schiedenen Bauabschnitte bezeichnen. Die Errichtung der PlanstraBe A setzt eine Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Fuchsgang" und eine zwischenzeitlich erfolgte eigentumsrecht-
liche Regelungen im Bereich des Bliroparkplatzes voraus. Entsprechende Regelungen mit dem
Eigentlimer des Burogrundstiicks wurden durch Flachentausch sichergestellt. Die weiterhin
erforderlichen privaten Stellplatze kénnen auf Flachen hinter dem Blirogebaude errichtet wer-
den. Die Verkehrsflachen der PlanstraBe A haben eine Verlaufslange von 487,60 m.

Das StraBengrundstiick weist im Einmindungsbereich KreisstraBe eine Aufweitung von 7,50
auf 9,50 m auf einer entsprechend ausreichenden StraBenlange auf. Durch diese Aufweitung
im Bereich stehen ausreichend Verkehrsflachen fir Begegnungsverkehre im Einmtindungsbe-

reich zur Verfigung.

5.5.3 PlanstraBen B und C

Der 2. Bauabschnitt soll (iber die PlanstraBen B und C erschlossen werden. Die StraBe zweigt
von der PlanstraBe A ab, erschlieBt ca. 8 Baugrundstiicke und bindet an die StraBe ,Alter
Sportplatz" an. Die PlanstraBBe B hat eine Lange von 61,20 m. Die PlanstraBe C hat bis zum
Anknipfungspunkt an die StraBe ,Alter Sportplatz" eine Lange von 123,90 m.

5.6 Griinflachen

Die Grunflachen des im Bebauungsplan Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" dargestellten Spielplatzes sollen
im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans abgetrennt und als Bauflichen und Ver-
kehrsflachen dem Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerdts Weide" zugeschlagen werden.
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Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 2 ,Am Fuchsgang" mit Darstellung der entfallenden Griinflache
(ohne MafBstab)

Die entfallenden Spielplatzfunktionen werden im Bereich einer angerartigen Grinflache mit
Freizeit- und Begegnungsfunktion im Zentrum des Bebauungsplans Nr. 2A sichergestellt. Eine
entsprechende Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemdaB § 13 BauGB, parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts
Weide". Zur Sicherstellung der erforderlichen Funktionen erfolgt der abschlieBende Satzungs-
beschluss der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Fuchsgang" zusammen mit dem

Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts Weide"

5.7 Siedlungsentwasserung
5.7.1 Oberflachenentwasserung

Die landwirtschaftlichen Bestandsgriinlandflachen werden aktuell durch ein Grabensystem ent-
wassert. Die Graben grenzen an den Randern des Geltungsbereich an die vorhanden Bestand-
bebauung und dienen dabei auch der Entwasserung dieser Siedlungsteile. Diese Graben sollen
erhalten bleiben. Die Unterhaltung der Graben soll durch die Anlieger erfolgen.

Zur Erhaltung dieser Graben, die der Entwasserung der angrenzenden Bestandsbebauung und
der geplanten Neubebauung dienen, ist eine dauerhafte Unterhaltung der Graben sicherzu-
stellen. Bei den Gewadssern handelt es sich gem. § 40 Nieders. Wassergesetz (NWG) um Ge-
wasser III. Ordnung. Die Unterhaltung dieser Gewasser III. Ordnung obliegt dem Eigentiimer,
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lasst sich dieser nicht ermitteln, so obliegt sie den Anliegern (§ 40 Abs. 1 NWG) jeweils bis zur
Gewassermitte. MaBnahmen der Gewasserunterhaltung sind insbesondere die Reinigung, die
Raumung, die Freihaltung und der Schutz des Gewasserbetts einschlieBlich seiner Ufer (§ 61
Abs. 1 NWG). Einer Unterhaltung ist so regelmaBig nachzukommen, dass der ordnungsgemafe
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet bleibt. Ein freier Zugang zu Gewasserschau ist sicher-
zustellen und ein Streifen von 3 m Breite ab Bdschungsoberkante von Bauanlagen freizuhalten.

Die Entwasserung von gering verschmutztem Niederschlagswasser wird dabei jedoch durch
Rohrleitungen sicher gestellt, die jeweils unter der Grabensohle der Graben verlegt werden
und Uber Einldufe mit den Graben verbunden sind. Die eigentlichen Graben dienen der Samm-
lung und Rickhaltung des Wassers von den Grundstiicks- und Dachflachen. Die geringver-
schmutzten, anfallenden Niederschlagswassermengen werden Uber Einlaufe dem Rohrsystem
zugeflihrt und abgeleitet. Die Ableitung erfolgt in Richtung Westen. Zur Ableitung des Uber-
schiissigen Niederschlagswasser sind entsprechende Leitungsrechte in den Plan aufgenommen
worden.

Die Gesamtverlauf der zu erhaltenden Graben umfasst eine Lange von 719,60 m.

Im Rahmen der Vorpriifung wurde auf der Grundlage von Uberschldgig angenommen Flachen-

gréBen:

Dachflachen, Neigung > 3° 9.157 m2 => ca. 183,11/s
Vollversiegelte Verkehrsflachen 3.100 m2 => ca. 55,8 I/s
Bankette, fester Kies 2.067 m2 => ca. 24,8 /s

die zu berticksichtigende Erhéhung der Abflussspende ermittelt.

Mit den vorgegebenen Ausgangswerten wurde eine ,undurchlassige Flache" von rd. 14.300
m2 (1,43 ha) ermittelt. Mit der zu verwendenden, reduzierte Abflussspende qdr= 1,51I/s
ha ergibt mit den 6rtlichen Regendaten (Nordkehdingen) fiir die Regendauer und die dazu-
gehdrige Regenspende ein spezifisches Speichervolumen von rd. 560 m3 /ha; insgesamt rd.
750 m3 Rickhaltevolumen. (nach Prof. Dr. Reinke / 4/2022)

Durch die Versiegelung von Flachen, im Rahmen der Neubebauung, wird die zeitweise Rick-
haltung von Niederschlagswasser in einem Umfang von gerundet 750 m3 erforderlich. Die
Errichtung eines technisch gepragten Regenrtickhaltebeckens (RRH) soll im vorliegenden Fall

jedoch vermeiden werden.

Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 2A ,Gerdts Weide" Seite 24 von 33



INGENIEURBURQ eror. or OLDENBURG GMBH
Osterende 68 - 21734 Oederquart - Tel. 04779 92 500 O - Fax 04779 92 500 29 - www.ing-oldenburg.de

Die Regewasserriickhaltung, zur Verzégerung der Abflussspende, soll vielmehr durch die Ent-
rohrung eines Gewasserabschnitts im Bereich des Poldergrabens 4 erfolgen. Die in den 50er
und 60er Jahren verrohrten Poldergewdsser, mit vergleichsweise geringem Querschnitt und
Stauvolumen, sind in mehrfacher Hinsicht den aktuellen Anforderungen an energiesparende
und kosteneffiziente Sielsteuerung nicht mehr forderlich. Durch eine deutliche Erhéhung der
Querschnitte des Gewéssers sind neben okologischen Aspekten, durch Offnung des Gewés-
sers, auch Ziele der Klimaanpassung erreichbar. Die Siedlungsentwasserung wird, Uber das
eigentliche Baugebiet hinaus, auch fir die angrenzenden Ortsteile von Oederquart eine Ver-
besserung insbesondere bei Starkregenereignissen und langandauernden Niederschlagspha-
sen bewirken. Auch die landwirtschaftliche Ertragssicherheit wird erhoht.

Bei den allgemein vorzufindenden Grabentiefen von 2,00 m einer Grabenbreite von 4-5 m und
unter Berticksichtigung eines ausreichenden Freibords ergibt sich bei einer Grabenldnge von
1.400,00 m somit ein Stauvolumen von 4.200 -5.000 m3. Damit wird das erforderliche Riick-
haltevolumen fiir dem Geltungsbereich des Bebauungsplans (750 m3) deutlich Gbertroffen.
Dies gilt auch unter Berticksichtigung des Riickbaus des vorhandenen, bislang verrohrten
Sammlers.

Die Gemeinde Oedequart hat die Erarbeitung der erforderlichen wasserrechtlichen Antrage
bereits beauftragt. Das Grundlage des Gewdasserumbaus ist hierbei eine vorliegende Einver-
standniserklarung der Grundeigentiimer. Die Zuleitung des Niederschlagswassers aus den vor-
handen und geplanten Siedlungsbereichen zum geplanten Sammlergraben erfolgt liber 6ffent-
lichen Grund.

Die Entrohrung von Sammlern und die damit verbundene Wiederherstellung von offenen Gra-
bensystemen ist als Kompensationspool anerkannt. Der Unterhaltungsverbands Kehdingen hat
im Rahmen artgleicher MaBnahmen bereits im groBeren Umfang Eingriffe in Natur und Land-
schaft ausgeglichen.

Teile der Flachenversiegelung, die auf Grundlage des Bebauungsplan vorgenommen werden,
kdnnen abhangig vom Kompensationspotentialen des Poldergrabendffnung in diesem Bereich

ausgeglichen werden.

Im Bereich des Spielplatzes wird aus Griinden der Verkehrssicherheit im betreffenden Ab-

schnitt eine ausreichend dimensionierte Verrohrung vorgenommen.

5.7.2 Schmutzwasser

Fir die neu entstehende Siedlungsflache wird die bestehende Trennkanalisation erweitert.
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Unter Berticksichtigung der insgesamt vorliegenden Daten und Planungen im Samtgemeinde-
gebiet geht der Entsorgungstrager (EWE Wasser), von einer Stabilisierung der Einwohnerzah-
len auf einem Niveau von ca. 5.600 Einwohnern aus. Erst bei einer Erhhung der Einwohner-
zahlen von 5.800 -6.000 EW musste die Reinigungsleistung der ARA ggf. neu berechnet wer-
den. Im Moment sieht der Entsorgungstrager hierfiir keinen Anlass. Die Anlage ist in einem
technisch guten Zustand und erfiillt die Einhaltung der geforderten Uberwachungswerte ohne
Probleme. Kapazitatsanpassungen sind deshalb aus Sicht des Betreibers der Abwasserentsor-

gungsanlage nicht erforderlich.

5.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets soll aufgrund der zentralen Lage zu Wohnbauflachen
entwickelt werden. Hiervon sind jedoch die im Gebiet vorhandenen Grabenfldchen auszuneh-
men. Eine Gehdlzflache im Bereich der ehemaligen Hofflache soll erhalten bleiben. In den
Bereichen, in denen der Geltungsbereich nicht von dorflicher Bestandsbebauung, sondern von
Ackerflachen umgeben ist, sollen neben einem Graben ein Teil der vorhandenen Gehélzflachen

als Ortsrandbegriinung festgesetzt werden.

5.8.1 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von

Gewadssern

Die Baumgruppe entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze im BA I (Bereich des ehema-
ligen Hofflache) wirdl gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB zum Erhalt festgesetzt.

5.8.2 Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

Ein Bestandsgraben am nordwestlichen Rand des Geltungsbereichs mit Grenzflachen zu land-
wirtschaftlichen Flachen soll (iber die gesamte entsprechende Grenzflache verlangert werden.
Teile der hier vorhandenen, gewasserbegleitenden Gehdlzflachen sollen erhalten und entwi-
ckelt werden. In diesem Bereich kann die Gewasserunterhaltung von den landwirtschaftlichen
Flachen aus erfolgen. Zusammen mit neu anzulegenden Grabenflachen bilden die Gehdlzfla-
chen hier auf einer Lange von 120,00 m die Grenze des Geltungsbereichs.
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5.9 Vorbeugender Brandschutz

Die Trinkwasserversorgung flir die geplante Bebauung wird im Rahmen der ErschlieBungs-
maBnahmen im Bereich der StraBengrundstiicke erfolgen. Die Loschwasserversorgung wird in
Rilcksprache mit dem 6rtlichen Brandmeister durch drei Hydranten sichergestellt. Die Hydran-
ten sollen im sidlichen Bereich in der Nahe der StraBe Fuchsgang, im mittleren Abschnitt des
Geltungsbereichs, angrenzend an die festgesetzten Griinflachen, und im nérdlichen Bereich,
angrenzend an das Baufenster mit einer hoheren Baudichte, vorgesehen werden. Die tatsach-
liche Leitungsfahigkeit wurde vom zustandigen Trinkwasserverband (TWV) mit 138 m3/h

(2.300 I/h) angegeben und reicht fiir die Léschwasserversorgung aus.

Die Grundstuicke mit Einzel- und Doppelhdusern sind vom angrenzenden StraBengrundstiick
aus direkt zuganglich. Fir die im nérdlich Baufenster zulassigen Geschosswohnungsbauten mit
Firsthdhen von bis zu 10,50 m sind abhangig von der Anordnung der Baukdrper durch die
Feuerwehr nutzbare ErschlieBungsfléachen sicherzustellen. Im Zusammenwirken der Ortsfeu-
erwehr Oederquart mit der Stiitzpunktfeuerwehr Freiburg sind durch Schiebeleitern Rettungs-
héhen von 12,20 m sichergestellt. Damit sind die im Rahmen des vorbeugenden Brandschutz
abzuprifenden Anforderungen erflllt. Die Planung und Ausflihrung der Feuerwehrzufahrts-

und ErschlieBungsflachen ist im Rahmen der Bauantragsverfahren zu regeln.

5.10 Immissionsschutz

Im Rahmen der Planungen wird der landwirtschaftliche Betrieb im Dorfzentrum aufgegeben.
Am Standort wird keine landwirtschaftliche Tierhaltung mehr erfolgen. Fiir das Ortszentrum
werden sich hierdurch Immissionen aus der Tierhaltung und ggf. der Futterlagerung deutlich
vermindern bzw. nicht mehr auftreten. Die im Rahmen der ordnungsbemaBen Landbewirt-
schaftung weiterhin flir begrenzte Zeitraume auftretenden Gerliche durch die Ausbringung von
betriebseigenem Dlnger (Festmist, Garreste oder Giille) auf angrenzenden Flachen sind hin-

zunehmen.
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6 GUTACHTEN UND FACHBEITRAGE

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerdts Weide" werden verschiedene
Fachgutachten erforderlich. Wesentliche Priifbereiche sind hierbei Umweltbelange und die Be-
lange von Natur und Landschaft.

- Umweltbericht,

- Landschaftspflegerischer Begleitplan

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag — Potentialabschatzung —

- Visualisierung zur Denkmalpflege

6.1 Denkmalpflege

Im Rahmen der Planungen sollen im Zentrum des Orts mit fuBlaufiger Erreichbarkeit von Dorf-
platz, Gaststdtte und Kirche barrierefreie Wohnungen entstehen. Fiir die angestrebte Bebau-
ung ist u.a. zur Wahrung der sozialen Teilhaben eine zentrumsnahe Lage allen anderen mog-
lichen Standorten vorzuziehen.

In zweiter Reihe - hinter den Bestandsbebauung entlang der “DorfstraBe" und der StraBe Si-
derende — ist ein Baufeld fir Baukdrper mit zwei Vollgeschossen und einer Begrenzung der
Firsthohe auf 10,50 m NHN festgesetzt. In diesem Bereich sind Baukdrper fiir das barrierefreie
Wohnen vorgesehen. Die beidseitig gleichen geneigten Dachflachen sind zur Wahrung denk-
malpflegerischer Belange auf einen Neigung von 40° — 48° festgelegt. Die Eindeckung der
Dachflachen ist ausschlieBlich mit nichtglanzenden Materialien in den Farben Rot, Rotbraun
oder Anthrazit zulassig. Die AuBenhaut der Gebdude ist als Klinkerfassade in den Farbténen
Rot und Rotbraun zu gestalten. Abweichend von den weiteren Baufeldern im Geltungsbereich
ist hier neben der Firsthdhe auch eine abweichende GeschoBflachenzahl von 1.0 (GFZ 1.0)
festgesetzt.

Die beschrankenden Regelungen hinsichtlich der Firsthéhe und der Dachneigung, der Farbge-
bung des Dachs und des GebdudeauBenhaut sollen denkmalpflegerischen Belangen im Dorf-

zentrum von Oederquart Rechnung tragen.

6.2 Umweltbericht

GemaB § 2 Abs. 4 des BauGB (Baugesetzbuchs) ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans
regelhaft eine Umweltpriifung erforderlich. Hierbei ist der Umweltbericht selbsténdiger Teil der

Begriindung des Bebauungsplans und ist den jeweiligen Verfahrensstanden anzupassen. Im
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Umweltbericht sind Informationen Uber férmlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes darzu-
legen. Daneben erfolgt eine Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Nutzungen und Nutzungsanderungen. Ausge-
hend von der Ermittlung zu erwartenden Umweltwirkungen sind im Bericht sinnvolle Planalter-
nativen zu benennen. Daher wurde ein Umweltbericht als selbststandiger Teil zur Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 2A ,Gerdts Weide" verfasst.

Das Ergebnis der Umweltpriifung findet, zusammen mit den aus dem Beteiligungsverfahren
bekanntgewordenen 6ffentlichen Belangen, Beriicksichtigung in Planung und Abwagung.

6.3 Biotoptypenkartierung

Im Rahmen der Planungen wurde zur Erfassung von Plangrundlagen eine Biotoptypenkartie-
rung erstellt. Die Flache des Plangebiets gliedern sich in 5 Bereiche:
- ehem. Betriebsflache und Gebaude eines landwirtschaftlichen Betriebs,
- Grunlandflachen,
- Extensiv- und Geholzbiotope im Bereich einer aufgehobenen Kompensationsflache
Windenergie
- Graben- und Gewasserbiotope

- Scherrasenflachen.

Die Ergebnisse der Biotoptypenkartierung flieBen in einen landschaftspflegerischen Begleitplan

ein.

6.4 Landschaftspflegerischer Begleitplan

Zur Bewertung der Schutzgiter und der Belange von Natur und Landschaft wird ein land-

schaftspflegerischer Begleitplan erstellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerts Weide" umfasst eine Kompensations-
flache, die im Rahmen der Errichtung des Windparks zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 4, Windpark Oederquart, 1998, erforderlich wurden. Der Bebauungsplan zum Windpark
wird aufgehoben und im Rahmen des Repowerings von Windenergieanlagen durch den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Windpark Doesemoor-Hollerdeich" ersetzt. Die Kom-
pensationsflachen flir die Repowering-MaBnahmen sollen, aufgrund der raumlichen Lage, nicht
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mehr im Bereich der derzeit zur Kompensation von Eingriffen in Anspruch genommenen Fla-

chen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 2 A ,Gerdts Weide", sondern anderweitig erfolgen.

Die aktuellen Kompensationsflachen werden im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 2A ,Gerdts
Weide" iberplant. Verbleibende Biotopfunktionen sowie Nachlauffristen fir Griinland und Ge-
holzflachen, die sich aus der vormaligen Funktion als Kompensationsflache ergeben, sind daher
im Rahmen der Gesamtkompensation flir den Bebauungsplan auszugleichen.

Neben dem Erhalt von Gehdélzflachen im Bereich der Freizeit- und Begegnungsflachen sollen
auch flachenexterne KompensationsmaBnahmen Berticksichtigung finden. Hierbei ist neben
vergleichbaren Flachen in Ortsrandlage auch an Poolflachen, u.a. Gewasserdéffnungen des Un-
terhaltungsverbands Kehdingen, zu denken.

Die erforderlichen Kompensationsflachen werden nach Art und Umfang in Abstimmung mit der
Naturschutzbehorde des Landkreises durch die Gemeinde gesichert. Die Eingriffsregelung er-
folgt im Rahmen eines landschaftspflegerischen Begleitplans. Der landschaftspflegerische Be-
gleitplan wird im Rahmen des Entwurfs zum Bebauungsplan 6ffentlich ausgelegt.

7 WEITERE PLANUNGEN

Die Flachen des Geltungsbereichs sind im Flachennutzungsplan insgesamt als Wohnbauflachen

dargestellt.

Zur ErschlieBung der Flachen ist der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Am Fuchsgang" zu éandern. Hierbei
werden die Grunflachen mit Spielplatzfunktionen neu geordnet und im Rahmen der Erstellung
einer zentralen Grinflache mit der Funktion Freizeit- und Begegnungsflachen neu bereitge-
stellt. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, erfolgt die Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 2 ,Am Fuchsgang" gemdaB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren.

Um die Grinflachenfunktionen im Bereich der Siedlungsflachen neu zu ordnen und zu gestal-
ten, sollen flir die geplanten Freizeit- und Begegnungsflache Férderungen aus Programmen

zur Dorferneuerung beantragt werden.
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8 GEPLANTE NUTZUNGEN UND FLACHENBILANZ

Die Flachen des Bebauungsplans gliedern sich in drei Flachenkategorien (Baugrundstiicke,
StraBenverkehrsflache und Griinflache/Entwicklungsflache). Hierbei gliedern sich die Bau-
grundstlicke in drei Unterkategorien. Neben den bereits bebauten Flachen im Ortskern von
Oederquart (3.843,70 m2) sind Betriebsflachen der vorangegangenen Nutzung durch einen
Abriss von Gebaduden, Verkehrsflachen und landwirtschaftliche Lagerflachen (3.436,79 m?2) fir
die geplante Folgenutzung vorzubereiten. Diese Flachen weisen eine Bestandsversiegelung
von ca. 70% auf und sind damit derzeit starker versiegelt als dies flr die Folgenutzung vorge-
sehen ist.

Die neu zur Bebauung vorgesehenen Grundstilicke (21.583,51 m2) umfassen unter Zugrunde-
legung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4 einen Flachenanteil von 8.633,40 m2 der neu

versiegelt wird.

Tabelle 2: Geplante Flachennutzung.

Geltungsbereich 38.735,75 | gm 3,87 | ha
Allgemeines Wohngebiet 28.864 | qm 2,89 | ha
Bauabschnitt | 23.286 | gm 2,33 | ha
Bauabschnitt 11 5.578 | gm 0,56 | ha
StraRenverkehrsflache 5.086 | qm 0,51 | ha
Bauabschnitt | 3.728 | gm 0,37 | ha
Bauabschnitt 11 1.358 | gm 0,14 | ha
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung (Parken) 22 | gm 0,00 | ha
Offentliche Griinfliche 2.471 | gqm 0,25 | ha
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflan- 219 | gm 0,02 | ha

zungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, 697 | qm 0,07 | ha
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-

schaft

Gewadsser 1.377 | gm 0,14 | ha

Weitere Versiegelungsflachen ergeben sich aus den StraBenverkehrsflachen (5.086 m2), die
neben 4,50 m breiten vollversiegelten StraBenflachen (2.850 m2) aus aufgeweiteten Verkehrs-
flachen (6,75 m) im Einmindungsbereich (240 m2) bestehen. Die verbleibenden Flachen sind
als tiberwiegend 1,50 m Breite - durch einen entsprechenden Unterbau befestigte und einge-
saten - befahrbaren Grinstreifen (1.996 m2) vorgesehen.
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Grunflachen (2.471m2), die als Freizeit- und Begegnungsflachen gestaltet werden und neben
diesen Funktionen auch als Spielplatz nutzbar seien sollen, sind als angerartige Grinflache im
Zentrum der umgebenden Bauflachen geplant.

Nur in einem kurzen Teilstiick des nordwestlichen Geltungsbereichs grenzen die geplanten
Wohnbaufldchen an die offene Landschaft. In diesem Bereich sollen vorhandene Grabenfla-
chen mit zu erhaltenden Gehdlzflachen zu einer Ortsrandbegriinung (697 m2) entwickelt wer-
den. Die erhaltenden Grabenflachen kénnen wie bisher von der nordwestlich gelegenen Acker-
flache her berdumt werden. Die Flachen mit der Signatur flir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zeichnerisch festgesetzt.

Im nérdlichen Plangebiet sind Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern in einem Umfang

von 219 m2 festgesetzt.

Die Grabenflachen innerhalb des Plangebiets sollen zur Sicherung der Retentionsfunktion er-
halten werden. Die Gewasserunterhaltung ist durch die jeweiligen angrenzenden Grundeigen-
timer sicherzustellen. Die Gewasser mit einer Grundflache von 1.377 m2 sind mit ihren Rand-
flachen und unter Erhaltung von Vegetationsstrukturen der Gewasserufer dauerhaft zu erhal-

ten.
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9 Verwendete Unterlagen

BAUGB - BAUGESETZBUCH vom 3. November 2017 zuletzt geandert am 20.12.2023

BAUNVO — BAUNUTZUNGSVERORDNUNG vom 21. November 2017 zuletzt gedndert am
03.07.2023

NIEDERSACHSISCHES MINISTERIUM FUR ERNAHRUNG, LANDWIRTSCHAFT UND VERBRAUCHERSCHUTZ (ML)
(2017): Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 i. d. zuletzt gedanderten Fas-
sung vom 07.09.2022. Hannover

LANDKREIS STADE (2015): Regionales Raumordnungsprogramm 2013 flir den Landkreis Stade
mit der 1. Anderung vom 11.09.2023

SAMTGEMEINDE NORDKEHDINGEN (2005): Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Nord-
kehdingen.

INWIS FORSCHUNG & BERATUNG GMBH Wohnraumversorgungskonzept Landkreis Stade, Mai 2018
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