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Satzung

der Gemeinde Wardenburg

Erweiterung der Innenbereichssatzung Oberlethe (Abrundungssatzung)

Aufgrund des §34 Abs.4 Nr. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §58 Abs.2 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in den zurzeit geltenden Fassungen, hat der
Rat der Gemeinde Wardenburg am ........cccccevevvnnene folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich der Satzung

Der Geltungsbereich dieser Satzung umfasst einen Teil des Flurstiicks 114/7 der Flur 4, Gemarkung
Wardenburg mit einer GroRe von rd. 3.000 m?.

Die genaue Umgrenzung des Satzungsbereichs ist dem angefligten Lageplan dieser Satzung zu
entnehmen. Dieser Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Vorhaben
(1) Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

(2) Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zul3ssigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34
BauGB.

§ 3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Geltungsbereich der Abrundungssatzung Satzung ist an der nordlichen Grundstiicksgrenze eine
Baumreihe aus standortgerechten, heimischen Geholzen bestehend aus flinf standortgerechten Baumen
anzulegen. Fir die Pflanzung ist aus folgender Artenliste zu wahlen: Stiel-Eiche, Trauben-Eiche,
Hainbuche, Rotbuche, WeiRdorn, Vogelkirsche, Obstbdume. Zu verwenden sind Pflanzen regionaler
Herkunft in Baumschulqualitdt mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm bis 14 cm. Abgangige
Exemplare sind in Jahresfrist jeweils zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

§ 4 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit dem Tag der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Siegel

Wardenburg, den ....ceeee. e
Gemeinde Wardenburg / Christoph Reents
Blirgermeister
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wardenburg hat am 18.09.2024 beschlossen, fiir den Ortsteil
Oberlethe im bezeichneten Gebiet des Lageplanes die bestehende Satzung gemaR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
zu erweitern.

Wardenburg, den .....ccoceeeeeeeee
Gemeinde Wardenburg / Blirgermeister

Beteiligung / Veréffentlichung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wardenburg hat am .................... dem Entwurf zur Erweiterung
der bestehenden Satzung Oberlethe und der Begriindung sowie ihrer Veréffentlichung (nach § 3 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB) zugestimmt. Ort und Dauer der Veroéffentlichung wurden am
..................... ortsiiblich bekannt gemacht. Der Entwurf der Satzung und der Begriindung wurden im
Zeitraum VOM ....cceeveeveereeeneeneene im Internet auf der Seite der Gemeinde vero6ffentlicht und konnten im
gleichen Zeitraum im Rathaus eingesehen werden.

Im gleichen Zeitraum wurden die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beteiligt
(§ 4 Abs. 2 BauGB).

Wardenburg, den .....ccoceeeeeeeees e
Gemeinde Wardenburg / Blirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wardenburg hat in seiner Sitzung am .........cccueue.e. die Erweiterung der Satzung
Oberlethe nach Prifung der Stellungnahmen als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Wardenburg, den .....ccooveeeeee. e
Gemeinde Wardenburg / Blirgermeister

In-Kraft-Treten

Der Beschluss Uber die Erweiterung der Satzung Oberlethe wurde im Amtsblatt Nr. ...........c....... des
Landkreises Oldenburg vom ...................... bekannt gemacht. Die Satzung ist damit am ............cc........
rechtsverbindlich geworden. Auf diese Bekanntmachung ist ortsiiblich hingewiesen worden.

Wardenburg, den .....cccooeveeeeees e
Gemeinde Wardenburg / Blirgermeister

Verletzung von Vorschriften liber die Aufstellung der Satzung

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung der Erweiterung der Satzung Oberlethe sind die Verletzung
von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen der Satzung und Mangel der Abwagung
nicht geltend gemacht worden.

Wardenburg, den .......ccoovveveeeeeennnnnn.

Gemeinde Wardenburg / im Auftrag

e3...
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Anlass

Ziel

Planerfordernis

Lage / GroRe

B) Begriindung der Satzung

1 Anlass / Ziel / Planerfordernis

Anlass fir die Erweiterung der bestehenden Innenbereichssatzung in Oberlethe ist der
nach wie vor hohe Bedarf an Wohnraum und das weiterhin angespannte Angebot an
Bauflachen flir Einfamilienhaduser in der Gemeinde Wardenburg.

Ein Flacheneigentiimer hat den Antrag gestellt, direkt angrenzend an den vorhandenen
Satzungsbereich ein Wohnhaus errichten zu wollen. Die Antragsteller beabsichtigen den
Bau eines Einfamilienhauses auf dem elterlichen Grundstiick in Oberlethe. Die
bestehende Zufahrt mit Gartenanlage wird dabei genutzt. Die Gemeinde will dieses
Vorhaben stitzen.

Es ist Ziel der Gemeinde Wardenburg, im Ortsteil Oberlethe mit der Schaffung eines
weiteren Bauplatzes zu einer Verbesserung der Wohnraumversorgung beizutragen. Die
Erweiterung des Satzungsbereiches stellt eine stddtebauliche Arrondierung im
Anschluss an die vorhandene Bebauung dar. Der Ortsteil Oberlethe wird in seiner
Struktur stabilisiert und es wird eine stadtebaulich sinnvolle Eigenentwicklung
zugelassen. Art und MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die
Uberbaubaren Grundstiicksflache wird sich nach dem siidlich vorhandenen pragenden
Gebdudebestand des Satzungsgebietes richten.

Derzeit befindet sich das Grundstliick baurechtlich im Aufenbereich. Bei einer
vorliegenden Innenbereichssatzung kénnen jedoch einzelne angrenzende Flachen des
Aullenbereichs einbezogen werden, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind. Diese Voraussetzung
ist im vorliegenden Planfall gegeben.

2  Lage / ortliche Situation

Der Geltungsbereich dieser Erweiterung der vorliegenden Innenbereichssatzung
befindet sich am nordlichen Eingang des Wardenburger Ortsteils Oberlethe, westlich der
StraRe Tungeler Damm. Es handelt sich um einen kleineren Teil des insgesamt 14.766 m?
groRen Flurstiicks 114/7 der Flur 4 Gemarkung Wardenburg. Fir die Erweiterung des
Satzungsgebietes wird eine Flache von insgesamt 3.000 m? vorgesehen (siehe auch
Abb. 1). Allerdings enthilt diese Flache auch die bestehende Zufahrt mit einem grofReren
Gartenbereich (siehe nachfolgende Abbildung).

e3...
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Abb. 1 Lage des beantragten Grundstiicks

Blick von Norden auf
die Zufahrt mit
Gartenbereich

Quelle: street view, google maps 2025

g:ﬂ:t':jn Der Ortsteil Oberlethe ist durch eine Nutzungsmischung im eher dorflichen Charakter
gekennzeichnet.

Abb. 2 Lage des bestehenden Satzungsgebietes und der vorliegenden Erweiterung

Satzungsziel ist die
| Weiterfiihrung der an-
grenzenden, vollzoge-
nen  wohnbaulichen
Entwicklung mit
einem weiteren Bau-
grundstiick.
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Abb. 3 Flurstiick des Erweiterungsbereiches

Vom Flurstick 114/7
wird eine Flache von
insgesamt rd. 3.000
m? als Erweiterungs-
bereich der Satzung
bestimmt.

BRW 50 €/m*

3  Planvorgaben

Raumordnung Das Landesraumordnungsprogramm? sieht keine konkreten Zielaussagen fiir Oberlethe
vor. Die Planung ist mit nachfolgendem Grundsatz der Landesraumordnung vereinbar:

° LROP, Kapitel 2 Nr. 2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur - In der Siedlungsstruktur sollen
gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitdt der
Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter
Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

Derzeit gibt es kein glltiges Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) im Landkreis
Oldenburg. Es befindet sich in Neuaufstellung. Das vorliegende Planziel der Gemeinde
Wardenburg mit seiner kleinteiligen Flachenentwicklung ist auch mit den bisherigen
Entwurfsaussagen zum RROP vereinbar.

1 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom September 2017 einschliefRlich
Anderungsverordnung vom 7. September 2022.
63000
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J
Flichen- Der Ortsteil Oberlethe ist im Satzungsbereich im Flachennutzungsplan der Gemeinde

nutzungsplan

Dorferneuerung

Bestehende
Satzung

Wardenburg weitgehend als gemischte Bauflache (M) dargestellt (untenstehend braun).

Der Bereich der Abrundungssatzung ist als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Abb. 4 Auszug aus dem giiltigen Flaichennutzungsplan der Gemeinde Wardenburg

Im stdlichen Bereich befindet
sich mit dem Schulstandort
eine Gemeinbedarfsflache
(nebenstehend lila).

Im Ortsteil Oberlethe sind
ansonsten und auRerhalb des
Sondergebietes Reiten und
Tagungsstatte keine weiteren
Bauflachendarstellungen
vorhanden.

Der Erweiterungsbereich liegt nicht innerhalb der Darstellung. Es gilt jedoch, dass ein
Flachennutzungsplan nicht als parzellenscharf gilt. In ihrer Abwagung kann die
Gemeinde deshalb davon ausgehen, dass das Planziel mit den stadtebaulichen
Grundziigen der Gemeinde weiterhin lGbereinstimmt.

Im Dorferneuerungsplan Oberlethe (2003) ist der vorliegende Erweiterungsbereich
nicht als Vorschlag enthalten. Gleichwohl wird hier auf die Notwendigkeit einer
Eigenentwicklung des Ortsteiles hingewiesen. Die aktuelle Situation veranlasst die
Gemeinde Wardenburg, hier zugunsten einer kleinrdumigen Weiterentwicklung zu
entscheiden.

Die bestehende Innenbereichssatzung wurde im Jahr 1991 fiir den Ortsteil Oberlethe
erlassen. Damit wurde der im Zusammenhang bebaute Ortsteil definiert und ein
Baurecht auf der Grundlage des § 34 BauGB gesichert. Weitere Regelungen wurden
nicht getroffen.

Gas...
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Abb. 5 Geltungsbereich der Innenbereichssatzung von 2004 fiir den Ortsteil Oberlethe

Gas...
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Voraussetzung
fir die
Erweiterung der
Satzung

Bei der Aufstellung einer Satzung nach § 34 Abs. 4 § 1 Nr. 3 BauGB sind die Vorschriften
des § 1a Abs. 2 (Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel) und Abs. 3
(Eingriffsregelung) sowie § 9 Abs. 1 a BauGB anzuwenden. Der Satzung muss ferner eine
Begriindung mit den Angaben entsprechend § 2 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB beigefiligt werden.
Dies wird im vorliegenden Planfall beachtet.

Die Erweiterungssatzung bezieht nun eine einzelne unbebaute AuRenbereichsflache in
den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein und schafft damit fiir diese Flache
erstmalig Baurecht. Die im vorhandenen Satzungsbereich angrenzende Bebauung muss
hinreichend pragend fiir eine ergdanzende Bebauung sein.

Es dirfen somit lediglich einzelne AulRenbereichsflachen in den im Zusammenhang
bebauten Ortsteil einbezogen werden, die durch die bauliche Nutzung im angrenzenden
Bereich gepragt sind. Aus den nachbarschaftlichen Bauten muss somit ein
Zulassigkeitsmalistab fiir die einbezogene Flache zu erkennen sein, da dort Baurechte
nach § 34 BauGB geschaffen werden und so eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
moglich ist.

Fiir diese Form der Satzung (sog. Einbeziehungssatzung) muss der F-Plan grundsatzlich
nicht zwangsldaufig auch Bauflachen darstellen. Die Voraussetzung der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fir die genannte Satzung beinhaltet jedoch
gleichermalien, dass den Darstellungen des F-Planes nicht widersprochen wird. Hier
handelt es sich um eine landwirtschaftliche Flache, die zu Wohnbauzwecken genutzt
werden soll. Diese nimmt von ihrer GroRe jedoch einen untergeordneten Teil im
Verhaltnis zum bereits vorhandenen im Zusammenhang bebauten Ortsteil ein. Hinzu
kommt, dass der Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, sondern lediglich die
Bodennutzungen auf dem gesamten Gemeindegebiet in ihren Grundziigen darstellt. Es
ist daher davon auszugehen, dass die gesamtgemeindliche stadtebauliche Konzeption
(nach F-Plan) nicht berihrt wird.

° Voraussetzung fiir die Aufstellung einer Satzung ist, dass sie mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist (§ 34 Abs. 5 Nr. 1 BauGB).

Das Satzungsgebiet ergdnzt die vorhandene Bebauung nach Norden. Der
Erweiterungsbereich ist zur Halfte eine Zufahrt mit Hausgarten. Die andere Halfte ist
intensiv genutztes Griinland. Die Freiflache ist geprdagt durch diese bereits dort
vorhandene umgebende Bebauung.

° Voraussetzung fur die Aufstellung einer Satzung ist des Weiteren, dass sie nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen (§ 34 Abs. 5 Nr. 2 BauGB).

Ziel der Satzung ist es, eine weitere Baumoglichkeit fir eine kleinteilige ortstypische
Bebauung in Oberlethe. Es handelt sich somit nicht um Vorhaben, die gemal der Anlage
1 des Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) und/oder der Anlage 1 des
Niedersachsischen Gesetzes liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (NUVPG) einer
Vorprifung bzw. obligatorisch einer Umweltprifung zu unterziehen waren.

e3...
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° Eine weitere Voraussetzung fir die Aufstellung einer Satzung ist, dass keine

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzziele bestehen (Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung, Europdische Vogelschutzgebiete) (§ 34 Abs. 5 Nr. 3 BauGB).

Entsprechende Schutzziele bzw. Gebiete sind im naheren Umfeld des Satzungsbereiches
nicht vorhanden.

Abb. 6 Schutzgebiete nach BNatSchG im weiteren Umgebungsbereich

L3G OL 00055 Alle wesentlichen groR-

Lethe-Tal und . .
Staatsforst Tiidick raumigen Schutzge-
Depenstioh biete liegen in weiter
X Entfernung zum Erwei-
/ Wellwiesen , terungsbereich.  Eine
~ FFH 2815-331 Beeinflussung durch

A Sager Meer, :
Ahlhorner Fischteiche den Sat.zungsberelch
entsteht nicht.

O _ und Lethe
1 {IYY

kkamp N, \\

4  Inhalte der Satzung

Der § 34 BauGB ist als Grundlage fir die Beurteilung von Baugesuchen im
Erweiterungsgebiet der Satzung wesentlich. In einer Satzung kénnen jedoch
vorausschauend regelnd einzelne Festsetzungen getroffen werden (§ 34 Abs. 5i. V. m.
§ 9 Abs. 1 und 3 sowie Absatz 4 BauGB).

s;zﬁce;en Aufgrund der Eindeutigkeit der Pragung (§ 34 BauGB) durch die angrenzende

Nutzung vorhandene Bebauung ist kein Erfordernis gegeben, fiir die Einbeziehungsflachen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zu treffen. Im Umgebungsbereich sind
Wohnnutzungen mit eher grolen Garten in landlicher Auspragung vorherrschend. Somit
sind auf den Einbeziehungsflichen entsprechend dem stddtebaulichen Ziel der
Gemeinde Wardenburg allgemein Wohngebaude mit den entsprechenden im landlichen
Raum typischen Strukturen und Pragungen zulassig.

Aufgrund der in der Umgebung vorherrschenden Bauweise ist ebenfalls kein Erfordernis
ersichtlich, im Einbeziehungsbereich einzelne Festsetzungen zur Bauweise zu treffen.
Die pragende Bebauung ist in einer offenen Bauweise als Einzelhaus, in geringen
Anteilen auch als Doppelhaus vorhanden. Somit werden im Regelfall auf der
Erweiterungsfliche eindeutig Einzelhduser und untergeordnet ggf. Doppelhduser
zuldssig sein.

SchliefRlich pragt auch der umliegende Bestand die Geschossigkeit von Gebauden. Es
herrscht eine eingeschossige Bauweise mit geneigten Dachern vor, womit hier ebenfalls
kein Regelungsbedarf besteht.

e3...
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MaR der
baulichen
Nutzung

Kompensation

Nachrichtliche
Ubernahme

Hinweise

Auch die zuldssige Grundflachenzahl erfordert keine Regelung. Auch sie orientiert sich
am vorhandenen Bestand im Umgebungsbereich und den doérflichen Baustrukturen.

° §2(1) Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB).

Diese Regelung erfolgt, um neben der stdadtebaulichen Einfliigung der Gebaude
weiterhin eine dorfliche Wohnstruktur mit geringer Dichte im Satzungsgebiet zu
gewahrleisten. Dorflich gepragte eingeschossige Gebaude, die jedoch zahlreiche sehr
kleine Wohnungen beinhalten wiirden (z.B. als Boarding-Verpflegungshaus) sind
stadtebaulich in dieser Randlage des Satzungsgebietes insbesondere aus verkehrlichen
Grinden nicht sinnvoll und werden durch die Regelung von daher ausgeschlossen.

° §2(2) Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zulissigkeit von Vorhaben
(§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB.

Mit den obigen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und nachstehend den
Regelungen zum naturschutzfachlichen Ausgleich kann aus Sicht der Gemeinde eine
stadtebaulich ausgewogene Arrondierung des Siedlungsraumes von Oberlethe
gewahrleistet werden. Weitergehende Regelungen werden nicht fir erforderlich
erachtet und die genaue Feststellung der baulichen Zuldssigkeit bleibt der Prifung des
Einzelfalles im Baugenehmigungsverfahren vorbehalten.

Zum ordnungsgemalien naturschutzfachlichen Ausgleich fiir eine zukiinftige Bebauung
wird nachfolgende Regelung getroffen

° § 3 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Im Geltungsbereich der Abrundungssatzung Satzung ist an der nordlichen Grundstiicksgrenze
eine Baumreihe aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen bestehend aus vier
standortgerechten Baumen anzulegen. Fiir die Pflanzung ist aus folgender Artenliste zu wahlen:
Stiel-Eiche, Trauben-Eiche, Hainbuche, Rotbuche, WeilRdorn, Vogelkirsche, Obstbaume. Zu
verwenden sind Pflanzen regionaler Herkunft in Baumschulqualitdt mit einem Stammumfang
von mindestens 12 cm bis 14 cm. Abgangige Exemplare sind in Jahresfrist jeweils zu ersetzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

Mit der obigen Festsetzung wird die Ergdnzung eines landschaftsgerechten
Siedlungsrandes in Form von Einzelgehdlzen gewahrleistet. Die Pflanzung ldsst auch
neue Habitate fir die Tierwelt entstehen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerksfeldes Oldenburg. Bodenschatz sind
Kohlenwasserstoffe. Aktueller Rechtsinhaber ist die OEG, mit unbefristeter Laufzeit.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken, auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde sein)
gemacht werden, sind diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 Nds. Denkmalschutzgesetz) und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Nds. Landesamt fiir
Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15 — unverziiglich gemeldet
werden. Bodenfunde sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen (§ 14 Abs. 2 Nds.

e3...
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Denkmalschutzgesetz), wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage
treten, soist unverziglich die Untere Abfallbehorde des Landkreises zu benachrichtigen.

Bauverbotszone entlang der KreisstraBBe — In einer Entfernung von 20 m, gemessen vom
duBeren befestigten Fahrbahnrand der KreisstraBe (§ 24 Abs. 1 NStrG, 2020) dirfen
Hochbauten jeder Art und Anlagen, die (iber Zufahrten mittelbar der unmittelbar
angeschlossen werden sollen, nicht errichtet werden. Fiir bauliche Anlagen in einer
Entfernung von 40 m von der Kreisstralle (ebenfalls gemessen vom dufleren Rand der
Fahrbahn) ergehen fiir bauliche Anlagen, die neugebaut, gedndert oder umgenutzt
werden sollen, die Baugenehmigungen nur im Benehmen mit der Stralenbaubehdrde.

5 Abwadgung der beriihrten Belange

Belange Ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe und Landwirtschaft ist in Oberlethe gegeben.
ﬁi:::ﬁ:han- Der Erweiterungsbereich befindet sich damit in einem insgesamt noch dorflich
nisse / gepragten und gemischten Umfeld. Unmittelbar westlich befindet sich eine Hoflage mit
Immissionen Glllebehalter. Im Nordosten in rd. 440 m Entfernung befindet sich eine groRe

Gasverdichterstation. Infolge der Lage ist weiterhin nicht von erheblichen
immissionsschutzrechtlichen Konfliktlagen auszugehen. Die Belange gesunder
Wohnverhaltnisse sind bericksichtigt. Im Baugenehmigungsverfahren erfolgt die
Einzelbeurteilung gemal § 34 BauGB wie auch im sonstigen Satzungsbereich.

Abb. 7 Wesentliche umliegende Nutzungen
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Kartengrundlage: LGLN 2025 mit eigenen Ergdnzungen
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Belange des Die Anbindung des Erweiterungsbereichs kann Uber die bestehende Hauszufahrt
Verkehrs Tungeler Damm 156 erfolgen. Eine eigene Zufahrt ist nicht erforderlich. Die

Bauverbotszone (20 m) und Baubeschriankungszone (40m) entlang der Kreisstralle
(Tungeler Damm) wird beachtet (siehe auch Hinweise).

Auf Hohe des Erweiterungsbereich befindet sich eine 6ffentliche Bushaltestelle.

Belange der Ver-

Die Anbindung der Erweiterungsfliche an die Versorgungsinfrastruktur ist tGber das
und Entsorgung

vorhandene Leitungsnetz moglich, liber das bereits die entlang des Tungeler Damms
liegende Bebauung bedient wird. Das Leitungsnetz verlauft im o6ffentlichen
StraBenraum.

Mit dem Schulstandort (Letheschule) findet sich eine wichtige infrastrukturelle
Einrichtungen in Oberlethe.

afaligegfmﬁftr Der Bereich liegt nicht in einem Hochwasserschutzbereich oder einem Risikogebiet. Es

schaft ist auch kein Suchraum fur ein zukinftig erforderliches Retentionsgebiet.?
Die Grundstiickseigentimer / Bauwilligen sollen im Falle einer Bebauung, das
unbelastete Oberflaichenwasser auf den Grundstiicken zurtickzuhalten und dort
versickern bzw. nur gedrosselt der Vorflut zuflihren. Die 6rtlichen Bedingungen lassen
eine nachhaltige, ordnungsgemafRe Oberflaichenentwasserung grundsatzlich zu. In
jedem Fall sind im Vorfeld die erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse beim
Landkreis Oldenburg, Untere Wasserbehorde (UWB), einzuholen.

zzlt‘:l"rg/e ven Das Gebiet der Satzungserweiterung besteht aus intensiv genutztem Griinland sowie

Landschaft einer versiegelten Zufahrt (Pflasterungsfliche) mit Gartenanteil.

Abb. 8 Biotoptyp im Plangebiet

Die Erweiterung des Sat-
zungsbereichs wird zur
Uberbauung und Versie-
gelung von bisherigen
Griinlandflachen fiihren.

Es gehen damit natiirliche
Bodenfunktionen und
-wertigkeiten und damit
auch die Moglichkeit
einer ungehinderten
Versickerung sowie
Griinland als bisheriger
Lebensraum fiir Tier- und
Pflanzenarten verloren.
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Quelle: Luftbild LGLN 2025 it eigenen Erganzungen

2 Hochwasserschutz, NIBIS Kartenserver 2025
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Eingriff

Der Erweiterungsbereich liegt zwar randlich im Ortsteil Oberlethe, geht jedoch nicht
unmittelbar in die freie Landschaft iber. Insbesondere weiter nérdlich befindet sich eine
markante Baumreihe, die mit der dortigen baulichen Nutzung den Landschaftsraum
pragt. Die Erweiterung wird somit keine wesentlichen neuen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erzeugen.

Schutzgebiete — Uberértliche Schutzgebiete oder wesentliche Biotopstrukturen werden
durch die Planung nicht tangiert.

Relief — Das Geldnde ist eben und befindet sich in einer Hohe von ca. 7,50 m Gber NHN.

Boden3— Das Plangebiet ist der Bodenregion der Geest zuzuordnen. Es finden sich keine
schutzwiirdigen Boden oder kohlenstoffreiche Bdden, die aus Grinden des
Klimaschutzes zu erhalten sind. Die Ertragsfahigkeit des Bodens wird als gering
beschrieben.? In ihrer Abwiagung gewichtet die Gemeinde ihr Planziel héher, als die mit
der Planung ermoglichten Auswirkungen auf die natiirlichen Bodenfunktionen.

Grundwasser — Der Grundwasserflurabstand liegt bei 5 m bis 7,5 m.” Das
Schutzpotential der grundwasseriiberdeckenden Schichten gilt als hoch.®

Der Verlust an 6kologischen Wertigkeiten soll moglichst gering gehalten werden und
bedarf naturschutzfachlich eines Ausgleichs. Hierfir wird die Ausbildung einer
landschaftsgerechten Einbindung nach Norden mit insgesamt 5 randlichen
Baumpflanzungen festgeschrieben. Nachfolgend ist der Eingriff bilanziert (Nds.
Stadtetagsmodell).

Abb.9  Biotoptypen und Wertpunkte vor Satzungsregelung

Biotoptypen derzeit - Bestand Biotoptyp* :‘I:::ct)r** :a:::e:ag.rol;e Wertpunkte
Intensivgriinland Gl 1,5 1.700 2.550
Garten mit Zufahrt PH 0,5 1.300 650
Summe Bestand 3.000 3.200
* Typisierung nach dem Kartierschliissel fur Niedersachsen

*x Bewertungsrahmen der Biotoptypen gemaR Nds. Stadtetagsmodell, Bedeutung der Bereiche: 0= weitgehend ohne

Bedeutung; 1 = sehr geringe Bedeutung; 2 = geringe Bedeutung; 3 = mittlere Bedeutung; 4 = hohe Bedeutung; 5 =
sehr hohe Bedeutung

Allgemeine Bodenkarten, NIBIS Kartenserver, 2025
Bodenfunktionen, NIBIS Kartenserver, 2025
Bodenkarten, Geothermie, NIBIS Kartenserver 2025
Hydrogeologie, NIBIS Kartenserver 2025
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Abb. 10 Biotoptypen und Wertpunkte nach Satzungsregelung (Ermittlung des Kompensationswertes
auf der Erweiterungsflache)

Biotoptypen — Planung Biotoptyp* ;I::tr;;** ::r:a:‘l:fe:ag.roﬂe Wertpunkte
Wohnbaufliche (max. 1.700 m?)
e Versiegelt max. 45 % (GRZ 0,3 plus X 0

50 % Uberschreitung nach BauNVO) 850 0
e Unversiegelt (min. 55 %) PH (Garten) 15 850 1.275
Bestehender Garten mit Zufahrt PH 0,5 1.300 650
Pflanzgebot - Neupflanzung von funf Einzelbdume 250
standortgerechten Baumen auf der
Erweiterungsflache (a 50 Wertpunkte)
Summe Bestand 3.000 2.175
* Typisierung nach dem Kartierschlissel fir Niedersachsen
*x Bewertungsrahmen der Biotoptypen gemaR Nds. Stadtetagsmodell, Bedeutung der Bereiche: 0= weitgehend ohne

Bedeutung; 1 = sehr geringe Bedeutung; 2 = geringe Bedeutung; 3 = mittlere Bedeutung; 4 = hohe Bedeutung; 5 =
sehr hohe Bedeutung

Abb. 11 Saldo der Bewertung

Satzungsgebiet Wertpunkte
Vor der Planung 3.200
Nach der Planung 2.175

Saldo 1.025

Unter Bericksichtigung der im Erweiterungsgebiet vorgesehenen internen
Minimierungsmafinahme ergibt sich mit fehlenden 1.025 Wertpunkten kein erhebliches
bilanzielles Defizit und die Gemeinde gewichtet eine weitere bauliche Mdéglichkeit im
Ortsteil hoch. Es ist zudem zu erwarten, dass nicht der hochst mogliche bilanzierte
Versiegelungsgrad (worst case) auf der Flache erreicht wird, sondern im landlichen
Zusammenhang ein gréBerer Freiflaichenanteil verbleibt. Mit der Festsetzung zu einer
randlichen Eingriinung mit insgesamt finf standortgerechten Bdaumen tragt die
Gemeinde Wardenburg den naturschutzfachlichen Anforderungen Rechnung.

Sonstige in die Abwagung einzustellende wesentliche und zu regelnde Belange sind fir
den vorliegenden Planfall nicht erkennbar.

Im Auftrag ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den

Gemeinde Wardenburg, den Unterschrift
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