Gemeinde Wettrup

Bebauungsplan Nr. 4
~sondergebiet fir Pferdehaltung an der Alten Haselianer Stral3e*

Kurzbeschreibung zum Vorentwurf

1. Zugrundeliegendes Vorhaben

Im Geltungsbereich an der Alten Hasellinner Straf3ein Reiterhof mit grol3er Reithalle er-
richtet worden. Neben der Reithalle liegen die Reid Longierpléatze sowie Koppeln fir die
Pferde. Vor der Reithalle ist eine StellplatzanligeMitarbeiter und Besucher errichtet. Au-
Rerdem liegen im Osten des Gebietes Anlagen wiGgllebecken und eine Maschinenhalle,
die von dem gegentberliegenden Landwirtschaftgdegenutzt werden. Sudlich der Stral3e
liegen eine Ackerflache dieses Betriebes sowie Bfeedeweide des Reiterhofes.

Der Reiterhof hat bereits eine starke Entwickluega@mmen und expandiert weiter.

Dazu soll am Standort auf der Nordseite der Altaseéfinner Stral3e die Weiterentwickung
der bisherigen Anlage zulassig sein. Allerdingsrkdart lediglich die Nutzung auf Teilfla-
chen noch etwas intensiviert werden. Aul3erdem deggewisses Entwicklungspotential
darin, diejenigen Flachen, die bisher im Zusammiegimait der Tierhaltung auf dem gegen-
Uberliegenden Landwirtschaftsbetrieb genutzt wertlerdie Pferdehaltung umzuwidmen.
Die Weiterentwicklung ist damit auf der Nordseit dlten Haselinner StralR3e eng begrenzt.

Fur die kiinftige Entwicklung werden deshalb Flachehder Stidseite der Stral3e bendétigt,
die derzeit als Acker und als Pferdeweide genué&ztien. Dort soll als weiterer Kernpunkt
des Reiterhofes ein Aktivstall errichtet werderg&trzt werden soll die Anlage um einen wei-
teren grol3en sowie kleine Reit- und Longierplatzeé Koppeln, um eine Heu- und Strohhalle
und um ein Wohngebé&ude fir die Betriebsleiterindémlem werden unterschiedliche Ne-
benanlagen und Wege sowie Stellplatze flur Besusticebendtigt.

2. Stadtebaupolitische Bewertung

Die Gemeinde Wettrup hat die Griindung und bishdfigivicklung des Reiterhofes sehr
begruf3t. Sie wertet den Betrieb als sehr orts-stiawdortangepasst und stehen der Weiter-
entwicklung des Unternehmens sehr positiv gegenliberGemeinde mdchten ihre Mog-
lichkeiten nutzen, um die planungsrechtlichen Ratitmedingungen fur die Sicherung und
Weiterentwicklung des Betriebes gewéahrleisten zunked. Sie will Baurecht fur die ange-
strebte Nutzung schaffen. Nur dadurch ist es irkdakreten Situation mdglich, gem. § 1
Abs. 6 Nr. 8 BauGB die ,Belange der Wirtschaft, laulorer mittelstandischen Struktur® zu
wahren und die ,Erhaltung, Sicherung und Schaffumy Arbeitsplatzen“ zu erreichen. Au-
Rerdem wird mit dem Betrieb und seiner geplantertétntwicklung ein wesentlicher Bei-
trag zum Sport-, Freizeit- und ErholungsangebatenGemeinde geleistet und somit den
Belangen von Sport, Freizeit und Erholung (8 1 Abklr. 3 BauGB) in der kommunal ge-
winschten Weise Rechnung getragen. SchlieRlichmitdler geplanten Errichtung eines
Betriebsleiterwohnhauses nicht nur dem betriebfidBedarf entsprochen, sondern auch ein
kleiner Beitrag zur Deckung des WohnbedurfnisseBegolkerung und zur Eigentumsbil-
dung weiter Bevolkerungskreise (8 1 Abs. 6 Nr. 2BB) geleistet.

Fur die Weiterentwicklung wird landwirtschaftlickéche in Anspruch genommen. Dies
geschieht nur insoweit, als der Platz und die Umumgsmoglichkeiten auf der schon bebau-
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ten Seite nordlich der Stral3e nicht ausreichent Sxvopft der Bebauungsplan schon das
Potential der “Innenentwicklung” aus. An anderefl&gibt es keine solchen Mdéglichkeiten.
Deshalb wird landwirtschaftliche Flache nur in deatwendigen Umfang umgenutzt (8 1a
Abs. 2 Satz 2 BauGB). Auf der — in diesem Themehfehl3geblichen — Flachennutzungs-
planebene wird tberdies die Inanspruchnahme latsbh@ftlicher Flache durch Umwand-
lung von bisher als Wald dargestellter Flache indvairtschaftsflache tberkompensiert.

3. Flachennutzungsplandarstellung

In der parallel laufenden 52. Flachennutzungspldeédmg wird der zeichnerisch festgesetzte
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes als Sobéasrget der Zweckbestimmung ,Rei-
terhof* dargestellt. Die Festsetzungen des Bebasplages werden daher aus der absehbaren
Flachennutzungsplandarstellung entwickelt.

4. Festsetzungen des Bebauuungsplanes
4.1  Zeichnerisch festgesetzter Geltungsbereich

In der Planzeichnung ist der Bereich beiderseitAtten Haselinner Stral3e, der fir den Rei-
terhof genutzt und fur seine Weiterentwicklung \esghen ist, zusammen mit dem Stral3en-
bereich als Geltungsbereich festgesetzt. Dieseassh?9.587 mz2.

4.2 Verkehrsflache

Das Plangebiet wird durch die Alte Haseliinner &trgfeilt. Sie ist eine durchgangige, as-
phaltierte Anliegerstral3e zwischen der B 402 undkd@l7. Der Abschnitt, der im Plangebiet
verlauft, ist aber nicht Gemeinde-, sondern Privafe. Dementsprechend wird die Stral3e
festgesetzt.

4.3  Art der baulichen Nutzung

Als Sondergebiete ,Reiterhof‘ werden die nérdlictdwsitdlich an die StralRe angrenzenden
Teile des Geltungsbereiches ausgewiesen. DoreidRditerhof untergebracht, dort sollen
wegen der guten Eignung, der Verfligbarkeit und ralngesserer Alternativen auch dessen
weitere, noch zu entwickelnden Teile untergebraghtden. Die Textfestsetzung zu den bei-
den Sondergebieten stellt klar, dal’ der bisheredialitene Storgrad des "nicht wesentlich sto-
renden” beibehalten werden soll. Damit wird sichstgllt, daf3 sich die Anlage weiterhin
storsystematisch in die umgebende AulRenbereichsisitueinfiigt und den Nachbarn keine
hoheren Belastungen zumutet.

4.4  Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird indinéiien Sondergebiet hinsichtlich der
Versiegelung eng am Bestand orientiert. Im stidiicRendergebiet wird die zulassige Uber-
bauung und Versiegelung an den Entwicklungsabsiatiee VVorhabentragerin ausgerichtet,
die von der Gemeinde nachvollzogen und als positty stadtebaulich vertraglich gewertet
wurden.

Bei der Hohe baulicher Anlagen wird nicht nur desgnd im Plangebiet bertcksichtigt,
sondern auch die Ubliche Kubatur typischer Aul3eziblesgebaude in der traditionellen
Streusiedlung und der unterstellte Bedarf. Destalth eine nicht unerhebliche Traufhéhe
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von 5 m und eine Firsthéhe von 10 m zugelassen.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird wenig reglgiart. Es werden zwei grof3zugige
Baufelder festgesetzt, damit die Reiterhofnutzuachrden jeweiligen Anforderungen flexi-
bel weiterentwickelt werden kann.

Zum Grabengrundstiick hin wahren die BaugrenzemeMstand von 5 m. Damit wird

Raum freigehalten, wenn das Grabenumfeld aufgetweelen soll — im Bestand ist dies
bereits in einem breiteren Streifen erfolgt.

Um Konflikt zwischen Nebenanlagen und den BelamdgnGewasserunterhaltung zu ver-
meiden und den Gewa&sserrandstreifen zu sicherd,testlich festgesetzt, dal’3 der 5 m breite
Streifen ab der Béschungsoberkante von Bebauurmyfralten ist.

4.6  Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Im nordlichen Sondergebiet sind in Verbindung neidBau des Reiterhofes auch in erhebli-
chem Umfang Geholze gepflanzt worden. Sie gliededhverschdnern den Freibereich und
sollen erhalten werden. Gleichwohl wird zugunstenklexibilitéat auf eine Erhaltungsbin-
dung per Festsetzung verzichtet.

Geregelt werden soll aber das Pflanzen von Baumdrstrauchern. Deshalb wird eine er-
hebliche Durchgrinung festgesetzt, die mindester@neéBaum und drei Straucher je ange-
fangene 100 m tatsachlich versiegelter Flache wafasoll. Dies gilt nattrlich nicht fir die
heute schon versiegelte Flache, da dafir berdas®ingen erfolgt sind.

Gesondert geregelt werden Stellplatzanlagen. $ensdurch BaAume intensiv begriint wer-
den, als Mal3 wird ein Baum je angefangene vietdi¢te festgelegt.

4.7  Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natuind Landschaft

Eine MalRnahme zugunsten von Boden, Natur und Laadisist die Versickerung von Nie-
derschlagswasser. Deshalb wird sie entsprechetgbfeszt.

4.8  Textlich festgesetzter Teilgeltungsbereich unBestsetzung zur Teildnderung des
Bebauungsplanes Nr. 3

Die bisher begrtindeten zeichnerischen und textii¢restsetzungen innerhalb des zeichne-
risch festgesetzten Geltungsbereiches dieses Begspianes Nr. 4 ,Sondergebiet fur Pfer-
dehaltung an der Alten Haseltinner Stral3e” Ubentageilflachen des Bebauungsplanes Nr. 3
~Steuerung von Tierhaltungsanlagen®. Damit ist B&il des Baufeldes fur Tierhaltungsanla-
gen auf der Hofstelle ,Hasellnner Stral3e 4 berifgehoben und durch Baufeld und
Baurecht fur den Reiterhof ersetzt.

Ein wesentlicher Teil des alten Baufeldes wird mddurch den zeichnerischen Geltungsbe-
reich nicht berthrt. Hier kbnnen nach den Festsefzn des Bebauungsplanes Nr. 3 weiterhin
Tierhaltungsanlagen aufgrund des 8§ 35 BauGB e#tietrden. Dies ist jedoch nicht sinn-
voll, da sich die Entwicklung der Tierhaltung nichéhr mittels Nutzviehhaltung auf und an
der Hofstelle, sondern mittels Pferdehaltung imdgogebiet fur Pferdehaltung vollzieht. Die
Betriebsinhaber haben gegentber der Gemeindevangatindeutig bekundet, die Tierhal-
tung an der Hofstelle nicht ausweiten, sondern egéhteil vollstandig einstellen zu wollen.
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An der Hofstelle bzw. von ihr aus soll kiinftig Igtich die landwirtschaftliche Freiflachen-
nutzung betrieben werden.

Deshalb soll das Baufeld an und neben der Hofshellgehoben werden. Entsprechendes
wird textlich festgesetzt.

Das Baufeld des Bebauungsplanes Nr. 3 nérdliciAlen Hasellinner Straf3e wird durch den
zeichnerischen Geltungsbereich dieses Bebauungsphin 4 weitgehend aufgehoben. Es
verbleiben jedoch ein Streifen norddstlich Richt@Bundesstralle, welcher sich im Osten zur
Alten HaselUnner Stral3e dreieckig erweitert. IrseieRestflache sind ebenfalls noch Tierhal-
tungsanlagen gem. 8§ 35 BauGB mdglich. Die Flachmhrelativ klein, unginstig geschnit-
ten, durch den Reiterhof dominiert und werden &ss#n Pferdehaltung genutzt. Deshalb
wird kein Bedarf gesehen, diese Flache in die Téikebung einzubeziehen.

5. Eingriffsbeurteilung

Das Plangebiet umfafit 29.587 m2. Davon sind 988Isn3tral3enverkehrsflache ausgewiesen.
Diese ist bereits vorhanden und insoweit nicht iéifsgelevant, als die Versiegelung von
Stral3enflache bereits seit langem erfolgt ist. Hifsgelevant wirkt sich jedoch aus, dal3 das
Stral3engrundstick von 2.464 m? auf 988 m? verrtngerden ist.

Das nordliche Sondergebiet umfasst 10.415 mz2. #fierdie Grundflache fir Hauptgebaude
und fur Nebenanlage, Zufahrten etc. 4.200 m2 rnibletschreiten. Die Grundflache von Reit-
platzen, die nicht zu einer Versiegelung fuhremf daséatzlich 2.200 m2 umfassen. Diese Re-
gelung ist eng am Bestand orientiert und lasstekenhebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes oder der Funktionsfahigkeit des Netushaltes zu. Die Festsetzungen fuhren
nicht zu einem Eingriff. In Ermangelung relevameuer Versiegelung greift hier auch die
Pflicht zur Gehdlzpflanzung nicht relevant, so daidh von keiner maf3geblichen Kompensa-
tionsleistung ausgegangen wird.

Im sudlichen Sondergebiet mit insgesamt 18.184 rfed die Grundflachen fur Hauptge-
baude und fur Nebenanlagen, Zufahrten etc. 4.00@icht Gberschreiten. Die Grundflache
von Reitplatzen, die nicht zu einer Versiegelunyéin, darf zusatzlich 2.800 m2 umfassen.
Bei ersten ergibt sich ein Eingriff durch Versiaged, bei zweiten durch die intensive Nut-
zung des Bodens, der jedoch noch Bodenleben urgickerung ermoglicht und als Wurzel-
raum randlich stehender Gehdlze zur Verfigung steht

Der Eingriff betrifft Acker (intensiver Anbau u.aon Mais) und Intensivgrunland (einge-
zaunte, intensiv genutzte, artenarme Pferdewekid)diesen Flachen werden statt der bishe-
rigen Nutzung und der kinftigen Versiegelung undriRézung auch grasbewachsene Kop-
peln, mit Gartenflachen sowie mit Baumen und Stiéut bewachsene Flachen entstehen.
Dadurch wird neben dem Eingriff auch eine teilwe{senpensation innerhalb des Gebietes
erreicht. Die Restkompensation wird auf Flachen\dhabentragerin, z.B. dem Sidteil des
Eingriffsflurstiicks, geleistet und gem. § 1a Ab&&z 4 BauGB vertraglich gesichert.

Verfassererklarung

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Sondéegélr Pferdehaltung an der Alten Hasellinner
Stral3e" der Gemeinde Wettrup wurde ausgearbeiteMiohael Schwarz, Raum- und Umweltplaner,
Delmenhorst.

Delmenhorst, 30.1.2018 M. Schwarz
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