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1. Planungsanlass und Planungsziele

Nach Aufgabe der Hofstelle und nur noch eingeschrénkter Nutzung der ehemals landwirt-
schaftlichen Hofstelle im Zentrum der Ortschaft seit einigen Jahren, trat der Eigentimer der
Liegenschaft Ende 2022 an die Gemeinde heran und tat seine VerauRerungsabsicht kund.

Die Gemeinde erkannte das Entwicklungspotential der zentralen, ca. 2.700 m2 grof3en Liegen-
schaft und sicherte dem Eigentimer Unterstitzung bezlglich der planerischen Entwicklung
des Grundstiicks zu.

Im Méarz 2023 wurden erste Entwicklungsperspektiven fiir den Bereich 6stlich der Bahnhof-
stral3e im zustandigen Fachausschuss vorgestellt.

Im Ergebnis wurde erkannt, dass fur den Bereich dstlich der Bahnhofstrale generelle planer-
ische Uberlegungen im Sinne eines Erhalts des historischen Ortsbildes bei gleichzeitiger Ver-
dichtung der rickwartigen Freiflachen und vor allem im Interesse einer Stérkung des zentralen
Versorgungsbereichs unerlasslich seien.

In Kenntnis dieser Sachlage trat im Mai/Juni 2023 ein potentieller Kaufinteressent mit ersten
Uberlegungen zur Entwicklung eines Wohn-/Geschéaftshauses an die Gemeinde heran.

Im Laufe der folgenden Beratungen konnte die Notwendigkeit zum Erhalt des kleinteiligen und
raumwirksamen Wohntraktes an der Stral3e klargestellt werden.

Der ortsansassige Investor entwickelte entsprechende, skizzenhafte Vorstellungen fiir eine
Nachverdichtung in ,zweiter Reihe".

Im Zuge der Vorbereitung der Konkretisierung der Planungen fiihrte die Gemeinde auch
Gesprache mit angrenzenden Eigentiimern bzw. Gewebetreibenden, um deren Entwicklungs-
absichten abzufragen und ggfs. in ein Bauleitplanverfahren einzubinden.

Da lediglich ein angrenzender, gewerbetreibender Betrieb (BahnhofstraRe 6) Interesse an
einer teilweisen Mitnutzung der StralRenfront (BahnhofstralBe 4) zeigte, hatte sich die Ge-
meinde entschlossen, flr das hier in Rede stehende Areal (BahnhofstralRe 4) einen Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan unter Vorschaltung einer generellen strukturellen, informellen
Planung fur den Gesamtbereich 6stlich der Bahnhofstral3e zu entwickeln.

Dieser strukturelle Rahmenplan soll eine mdgliche und aus Sicht der Gemeinde winschens-
werte, stadtebauliche Entwicklung fur den Bereich &stlich der Bahnhofstral3e mit seinen
potentiellen Entwicklungsflachen in zweiter Reihe aufzeigen.

Somit kann die Gemeinde Zetel mit dieser Planung einen Beitrag zur Schaffung zentrums-
naher Wohnungen und zur Starkung des Ortszentrums durch Erhalt der gewerblichen Struktur
an der Bahnhofstralie leisten.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst lediglich die beiden Flurstlicke 28/1 und
26/6, Flur 10, mit einer Gesamtgré3e von knapp 2.700 mz2,

In Folge der konkreten Vorstellungen zum beabsichtigten Vorhaben und im Interesse einer
zeitnahen Umsetzung hatte sich die Gemeinde und der Investor auf das Instrument eines Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB verstandigt.

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer aufgegebenen Hofstelle innerhalb des Orts-
zentrums handelt und der Bereich weniger bebaubare Grundflache als 20.000 m2 ergeben
wird, kann das Bauleitplanverfahren auf Grundlage des § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung, d. h. also ohne Umweltbericht und ohne Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligungsschritte gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt werden.
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2.2

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

In der Sitzung des Klima-, Umwelt- und Planungsausschusses am 06.09.2023 wurde das vom
Investor beabsichtigte Konzept sowie planerische Uberlegungen zur Gesamteinordnung des
Vorhabens sowie ein Entwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgestellt.

Diese Pléane wurden fur gutgeheil3en, und es wurde seitens des Ausschusses die Einleitung
eines Verfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan empfohlen

Das Verfahren wurde in Anbetracht der Bestandsiiberplanung, der geringen Plangebietsgrof3e
und der nur gering zu erwartenden Auswirkungen nach den Vorschriften des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt, d. h., es wird auf die Durchfiihrung
einer Umweltpriifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Zetel folgte der Empfehlung des Fachausschusses
und hat in seiner Sitzung am 10.10.2023 die Aufstellung sowie die Verotffentlichung des
Planentwurfes zum Bebauungsplanes Nr. 142 ,Ostlich BahnhofstraRe“ beschlossen.

Der Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 142, bestehend aus der Plan-
zeichnung Teil A (Vorhabenplan), dem Teil B (Rechtsplan mit textlichen Festsetzungen) sowie
der Begrindung und den vorliegenden Stellungnahmen einzelner Fachbehorden (z.B. der
Bodendenkmalpflege) wurden im Internet in der Zeit vom 02.01.2024 bis zum 02.02.2024
gem. § 3 Abs. 2 BauGB verdffentlicht. Im gleichen Zeitraum werden die Behdrden und
sonstigen Trager offentliche Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren gem. BauGB (Abwagung)

Von Birgern wurden keinerlei Stellungnahmen bzw. Hinweise oder Anregungen zur Planung
vorgebracht.

Von Behoérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange gingen insgesamt 8 Stellung-
nahmen ein.

Eine Stellungnahme (EWENetz) enthalt lediglich allgemeine Hinweise zu Bestandsleitungen
Drei weitere Stellungnahmen (NLStBV; OOWYV; Landkreis Friesland) enthalten Hinweise zur
Planung. Zum weiteren Umgang mit diesen Uberwiegend allgemein gehaltenen Hinweisen zu
Versorgungsleitungen bzw. Anregungen zu bauordnungsrechtlichen, abwasserrechtlichen u.
bodenschutzrechtlichen Aspekten wird auf die Ergebnisse in der Abwagung verwiesen.
Insofern konnten der Plan und die Begriindung bei Beibehaltung der Planungsziele und Ein-
arbeitung geringfiigiger Erganzungen als Fassung fur den Satzungsbeschluss erstellt werden.

HWPlan - Stadtplanung
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2.3 Planungsrelevante Grundlagen, Gutachten

Der nachfolgende Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 142 ,Ostlich BahnhofstraRe“ baut
auf folgenden Grundlagen auf:
e Landesraumordnungsprogramm 2017
e Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Friesland, 2020
e Vorlaufige, amtliche Plangrundlage (ALK 1 : 1.000), bereitgestellt vom Katasteramt
Varel, 24.08.2023.
e Flachennutzungsplan der Gemeinde Zetel, Stand 2023
e Stadtebaulicher Rahmenplan/ Strukturkonzept, HWPLAN August 2023
e Lageplan/Konzept fur zwei Wohngebaude mit 16 WE und Darstellung der Freiflachen-
gestaltung, M 1: 500, Geithner Bau 13.12.2023
e Stellungnahme des Landesamtes fur Denkmalpflege, Archéologie vom 31.08.2023
e SW-/ RW-Kanal, Bestandsplane 1 : 1.000, Gemeinde Zetel
e Eigene Bestandserhebungen April - August 2023

2.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 142 umfasst folgende
Flurstiicke der Flur 10 in der Gemarkung Zetel:

Flurst.-Nr. Flur | GroRRe Nutzung gem. Liegenschaftskataster
28/1 10 1.172 m? Gebdaude- und Freiflache

26/6 10 1.500 m2 Gartenland

2 Flurst. - 2.672 m? -

Somit umfasst der Geltungsbereich 2 Flurstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 2.672 mz2.
Das Planungsgebiet erstreckt sich winkelartig, ausgehend von der Bahnhofstraf3e in die Tiefe
des Blocks, und wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch das mit einem Wohn-/Geschéftshaus bebaute Grundstick,
Bahnhofstr. 2
e im Osten durch Gartenland (Flurst. 25/4)
e im Westen durch drei bebaute und gemischt genutzte Grundsticke an der
BahnhofstraRe (Bahnhofstr. 6 — 10)

HWPlan - stadtplanung
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3.2

Planerische Vorgaben
Raumordnung und Landesplanung

Das LROP 2017, welches aktuell Uberarbeitet wird, enthélt klare Vorgaben bzgl. der Ent-
wicklung des landlichen Raums. Diese Raume sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte
erhalten und unter Beachtung der regionalen Siedlungsstruktur weiterentwickelt werden. Eine
wohnortnahe, ausgewogene Grundversorgung soll hierbei sichergestellt sein.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020 greift diese gener-
ellen Zielaussagen der Landesplanung auf und weist der Gemeinde Zetel die Funktion eines
Grundzentrums mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn - und
Arbeitsstatten sowie einer besonderen Entwicklungsaufgabe fiir Erholung zu.

Der Planungsbereich bzw. der Standort des Vorhabens befindet sich im Ortszentrum 6stlich
der BahnhofstraRe und somit im Zentrum des Zentralen Siedlungsbereichs des Grund-
zentrums.

In Anbetracht der glnstigen verkehrlichen Anbindung und der raumlichen Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches bzw. im zentralen Versorgungsbereich eignet sich dieser Standort nicht
nur hervorragend fir die Schaffung zusétzlicher Wohnungen, sondern auch zur Schaffung
eines Angebotes fir den Handel. Hierbei kann vorhandene technischer Infrastruktur (Wege,
Kandle, Versorgungsleitungen) ebenso wie die Nahe zu bestehenden Versorgungseinrich-
tungen genutzt werden.

In Anbetracht der Nachnutzung einer aufgegebenen Hofstelle kann diese Entwicklung ohne
zusatzliche Flacheninanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen im AuRenbereich
realisiert werden.

Insofern entspricht dies Planung voll umfanglich den Zielsetzungen der Landes- und Regional-
planung.

Darstellungen des wirksamen FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Zetel stellt fir den Planungsbereich
Uberwiegend Wohnbauflachen dar.

In einem ca. 25 m - 30 m tiefen Streifen, parallel zur BahnhofstraBe, der K 102, welche im
FNP als Uberdortliche VerkehrsstraR3e dargestellt wird, stellt der wirksame FNP eine Bautiefe
als gemischte Bauflache dar.

Die hier verfolgte Planungsabsicht entspricht dieser stadtebaulichen Zielsetzung und wird
mittels verbindlicher Bauleitplanung entsprechend festgesetzt.

Dementsprechend kann der beabsichtigte Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirk-
samen FNP entwickelt werden.

HWPlan - stadtplanung
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Abb. 1: Aktuelle Darstellungen des FNP 2016
3.3 Bauplanungsrechtliche Situation

Fur das ca. 2.700 m2 grof3e Plangebiet existiert kein Bebauungsplan und der Bereich ware
dementsprechend als ,unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB* einzustufen.

Da allerdings im rickwartigen Bereich des Grundstiicks (bislang Gartenland) eine stadte-
bauliche Ordnung bzgl. Uberbaubarer Flache, Hohenentwicklung etc. nicht ableitbar wéare, wird
die planungsrechtliche Betrachtung dieses Bereichs unerlasslich.

Das Ziel einer eindeutigen planungsrechtlichen Beordnung der Nutzungsarten (WA/MI), der
Dichte, der Gebaudehohen und der tberbaubaren Grundstlicksflachen begriindet das Plan-
erfordernis gem. 8 1 Abs. 1 und 3 BauGB.

Dartber hinaus soll die Gestaltung des Baukorpers, die private ErschlieBung und die Anord-
nung der notwendigen Stellplatze fur das Vorhaben in zweiter Reihe klar definiert und mittels
planungsrechtlichen Sicherungsinstrumenten (Vorhaben -und ErschlieBungsplan, Vorhaben-
bezogener Bebauungsplan und den Durchfiihrungsvertrag) verbindlich festgelegt werden.

Hierbei wird auf die Ableitung des Vorhabens aus dem unter Pkt. 5.1 aufgefiihrten Struktur-
plan BahnhofstraRe Ost verwiesen.

Westlich der Bahnhofstral3e sichert der Bebauungsplan Nr. 64 mittels Festsetzung von Misch-
und Sondergebieten den zentralen Versorgungsbereich.

HWPlan - Stadtplanung
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4.2

4.3

Grundlagenermittlung
Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige

Der erweiterte Betrachtungsraum fur das Strukturkonzept mit ca. 3 ha Grof3e umfasst den dst-
lichen Bereich der Bahnhofstral3e, woflr bislang noch kein Bebauungsplan existiert.

Nicht nur in Folge der grof3ziigigen Freiflachen in zweiter Reihe muss hier ein gewisser
Steuerungsbedarf erkannt werden, auch die Sicherung des gewachsenen Ortsbildes entlang
der BahnhofstraRe mit zum Teil noch Kkleinteiligen baulichen Strukturen gilt es ebenso wie die
gemischte Nutzungsstruktur zu sichern.

Der Planungsbereich fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 142 beschrénkt sich
hingegen lediglich auf das eigentliche Grundsttick fir das Vorhaben mit ca. 2.700 m2

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Gelandes

Das Ortshild zur Bahnhofstral3e wird maRgeblich durch den giebelstandigen, eingeschossigen
Wohntrakt einer ehemaligen Gulfhof-Anlage gepréagt und bildet zusammen mit den unmittelbar
anschlieBenden Bestandsgebauden einen interessanten Straflenraum.

Ostlich der Gebaude der Gulfhofanlage erstreckt sich ein relativ groRziigiger, gepflasterter
Wirtschaftshof (Parkpléatze und Lagerflache fur eine ehemals gewerbliche Nutzung der Hofan-
lage); daran anschlieRend und vor allem Richtung Stiden abknickend dahinter erstreckt sich
der ehemalige Hausgarten, welcher sich heute als Rasenflache mit eingestreuten Gehdlzen
und Baumen an den Grenzen darstellt.

Das Planungsgebiet erstreckt sich ausgehend vom StralRenzug der Bahnhofstral3e ca. 50 m in
die Tiefe (Flurst. 28/1). Das Flurstiick 26/6 erstreckt sich in zweiter Reihe hinter den
Grundstiicken Bahnhofstralle 6 -10 in Nord — SiUd Richtung und muss als stadtebauliche
Entwicklungsflache (Nachverdichtung) eingeschatzt werden.

Das Gelande mit einer Héhenlage von ca. 6,5 m 0. NN kann als nahezu eben bezeichnet
werden und schlie3t direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache (BahnhofstraRe) an.

Das Planungsgrundstiick wurde ehemals als landwirtschaftliche Hofstelle und spéter, bis vor
einigen Jahren, gewerblich genutzt.

Diese baulichen Anlagen mit Ausnahme des Wohngebdudes an der BahnhofstraBe sind
aktuell ungenutzt. Der ehemals landwirtschaftlich bzw. gewerblich genutzte Trakt soll abge-
tragen werden, um so dort Platz fiur eine Neubebauung bzw. eine Freiflache zur Anlage von
Pkw-Stellplatzen zu schaffen.

Naturraumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen
Folgende Biotoptypen mit den angegebenen Flachengrof3en sind auf dem Planungsgrund-
stuck anzutreffen:

- PHG Hausgarten mit Grol3bdumen 1.400 m2
-X Versiegelte Flache Gebdude  1.250 m?

Gesamtflache: 2.650 m2

HWPlan - stadtplanung
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4.4

4.5

4.6

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Die verkehrliche Situation bleibt im Prinzip, wie heute vorhanden, beibehalten. Eine privater
Anliegerweg mit Anbindung an die BahnhofsstraRe (K 102) wird die geplanten Wohngebaude
mit ihren nach NBauO notwendigen Sammelstellplatzen in zweiter Reihe erschlieRen.
Riicksicht ist hierbei auf die Uberfahrt Gber den dort vorhandenen Gehweg an der Bahn-
hofstraRe vor dem Bestandsgebdude zu nehmen. Die Ausbauplanung ist bzgl. verkehrssicher-
heitstechnischer Aspekte mit der Gemeinde und der Verkehrsbehdrde beim Landkreis vor
allem im Hinblick auf Einhaltung der Sichtverhéltnisse abzustimmen.

Anbindung an den OPNV

Durch die Nahe des Gebietes zum ZOB an der Neuenburger Stral3e bzw. Am Markthamm mit
mehreren Bus-Linien ist das Gebiet fur landliche Verhéltnisse gut angebunden. Tagsuber wird
ein Stundentakt garantiert.

Baugrund, Altlasten, Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Nahe zum Ortszentrum und die Hohenlage sprechen fir einen tragfahigen und eher
sandigen Baugrund.

Aktuell sind im Gelande keine Altlasten bekannt. Im Zuge der Abbruch- und Erdarbeiten ist
diesem Aspekt allerdings Rechnung zu tragen. Etwaige Auffalligkeiten sind der Bodenschutz-
behodrde anzuzeigen.

Das anfallende Regenwasser wird tUber einen Anschluss an den 6ffentlichen RW-Kanal in der
Bahnhofstral3e abgeleitet.

Weitere Details zum Wasserrecht waren im Zusammenhang mit der Vorbereitung der
ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke, z.B. durch ein Oberflachenentwésserungs-
konzept zu klaren.

Abschlussmoglichkeiten an den SW-Kanal und Versorgungsleitungen sind in der Bahnhofs-
stral3e gegeben.
Das Netz musste lediglich im Zuge der Herstellung der Stichstral3e erweitert werden.

HWPlan - Stadtplanung
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5. Konzepte
5.1 Das Strukturkonzept

Das nachfolgend Strukturkonzept erlaubt die Darstellung einer méglichen Entwicklung 6stlich
der Bahnhofsstral3e.

Wichtig hierbei ist die Starkung der gemischten und gewerblich gepragten &stlichen Seite der
Bahnhofsstral3e.

Dahinter kénnen reizvolle innerértliche Wohnlagen in unterschiedlicher architektonischer
Auspragung entstehen.

Diese dargestellte strukturelle Entwicklungsabsicht hat das Ziel neben einer Starkung des
zentralen Versorgungsbereichs entlang der BahnhofstralBe auch die Schaffung hochwertiger
zentraler Wohnlagen ohne Inanspruchnahme von klassischen AuRenbereichsflachen zu
ermdglichen.

Somit kann nicht nur Wohnen und Arbeiten im zentralen Ort, sondern auch eine brachge-
fallene Landwirtschaft unter Wirdigung des angrenzenden Bestandes stadtebaulich sinnvoll
weiterentwickelt werden.

Abb.2: Strukturkonzept mit Darstellung mdglicher Erschliessungen und Bebauungsmdglichkeiten

HWPlan - Stadtplanung
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5.2 Das Vorhaben (Lageplan und Ansichten)

Vorhabenplan (A1) Ansichten (A1)
Lageplan

ROTHERT BAHNHOFSTR. 4 GbR 16 WE Bahnho! 4, Zetsl Lageplan M= 1:500 10.122023

A 2 Vorhabenbeschreibung

Die historische Hofstelle (Gulfhof) Ostlich der Bahnhofstrale mit ihrem kleinteiligen Wohntrakt zur
Stralle, dem dahinterliegendem Wirtschaftstrakt und den ehemaligen grofRzligigen Bauerngarten
wird nur noch eingeschrankt fir Wohnzwecke genutzt.

Nachdem die innerdrtliche Hofstelle zum Verkauf angeboten worden war, hatte sich die Gemeinde
mit der generellen Nachnutzung und der Entwicklung der Ostseite der Bahnhofstral3e auseinander-
gesetzt.

In Folge dieser Uberlegungen trat ein ortsansassiger Investor auf und unterbreitete Vorschlage zur
Nachnutzung der zentral belegenen Flache.

Einigkeit bestand darin, den Kleinteiligen, giebelstandigen Wohntrakt, im Interesse des Erhalts des
Ortsbildes und zur Starkung der geschéftlichen Nutzung der BahnhofstraBe, nach Mdglichkeit einer

gewerblichen Nachnutzung zuzufihren.

Auf dem rickwartigen Areal (ehemaliger Wirtschaftsteil mit Hof und Garten) wird die Realisierung
von dringend in der Gemeinde bendtigten Wohnraum vorgesehen

Das zu erhaltende Kkleinteilige und giebelstandige Wohngebdude wird voraussichtlich vom
benachbarten Fleischereibetrieb zum Zwecke einer Betriebserweiterung (fir Ausstellung, Verkauf,
Imbiss) Ubernommen. Dementsprechend wird dort ein Mischgebiet i. S. des § 6 BauNVO im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Nach Abbruch des Wirtschaftstraktes ergibt sich zusammen mit der ehemalige Hof- und Garten-
flache ein ca. 2.500 m2 grofRes Baugrundstiick in ,zweiter Reihe®

Dort ist die Realisierung von insgesamt 16 barrierefreien Wohnungen in zwei Geb&uden vor-
gesehen. Die zweigeschossigen Gebaude mit Staffelgeschoss bieten die Moglichkeit moderner
Grundrissgestaltung mit Terrassen bzw. Balkonen.

Die Wohnungsgrof3en variieren zwischen 53 m2 (2 ZKB) und 79 m2 (3 ZKB).

Fir die Wohnungen werden auf den Freiflachen 16 Pkw-Stellplatze sowie 2 Fahrradrdume und zwei
Miillgebaude und eiangeboten.

Diese Anlagen werden ausgehend von der BahnhofstraBe Uber einen 5,0 m breiten, privaten Weg
entlang der Nord- und Ostseite des Baugrundstiicks verkehrlich erschlossen.

Die verbleibenden Freiflachen werden als Griinanlagen gartnerisch mit Rasen, Hecken und drei
Baumpflanzungen gestaltet. Die teilweise vorgesehene Dachbegriinung auf den Wohngebauden und
den Nebengebauden unterstitzt die Rickhaltung und Verdunstung des anfallenden Regenwassers.
Alle weiteren Anschlisse fir Ver-/Entsorgungsleitungen erfolgen tber Abschliisse an vorhandene
Systeme in der Bahnhofstral3e.
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.6

6.7

Inhalte des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des vorher beschriebenen Konzeptes soll durch die nahfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen gem. den Regelungen des § 9 Abs. 1 BauGB verbindlich geregelt werden.

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Bahnhofstrale wird in einer Tiefe von ca. 10 Metern entsprechend dem
vorherrschendem Charakter ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. An dieser Stelle
unerwiinschte, flachenintensive bzw. stérende Nutzungen(Tankstellen, Gartenbaubetriebe
und Vergnigungsstatten) werden gem. der TF 2 ausgeschlossen.

Dahinter, in zweiter Reihe wird die dort auf der riickwartigen Seite ausgelibte Wohnnutzung
aufgegriffen und es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Auch
hier werden die das Wohnen stérenden Nutzungen gem. der TF 1 ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmalfd wird durch die Festsetzungskombination der maximal zulassigen Grund-
flachenzahl, den zuldssigen Trauf- und Gebaude- bzw. Firsththen sowie einer Anzahl von
Vollgeschossen im Ml festgesetzt.

Die festgesetzten Gebaudehdhen in den beiden Baugebieten (NI und WA) orientieren sich am
Bestand und fiigen sich harmonisch in die Umgebung ein.

Die zuléssigen Grundflachen kdnnen in Folge der innerdrtlichen Lage und der Umnutzung
eines Bestandsgebaudes durch Nebenanlagen geringfugig auf 0,9 im Ml und 0,65 im WA
Uberschritten werden.

Bauweise; Uberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise setzt der Bebauungsplan im MI eine abweichende Bauweise und im WA eine
offene Bauweise fest.

Die abweichende Bauweise im MI (TF 5) ermdglicht eine Verbindung der beiden Bestands-
gebaude Bahnhofstral3e Nr. 4 und Nr. 6.

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundsticksflachen kann dem Anspruch des
Konzeptes nach ruhigem Wohnen Rechnung getragen werden.

Regelungen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Mittels textlicher Festsetzung Nr. 7 wird ein Mindestmalf an innerer Begriinung festgesetzt.
Die verbleibenden Freiflachen werden durch Rasenansaat gartnerisch gestaltet.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen

Fur die Unterbringung der erforderlichen Pkw- Stellplatze sowie der erforderlichen

Nebenanlagen (Fahrrader, Mill und Energieversorgung) setzt der Bebauungsplan zeichner-
isch insgesamt drei Flachen mit der Zweckbestimmung GST fest.

Die Millbehaltnisse werden am Abfuhrtag zur BahnhofstralBe gebracht und neben dem
privaten Weg zur Leerung abgestellt.

Mit ca. 50 Metern ist der Weg zum wdchentlich, einmaligen Verbringen der Mullbehéltnisse
durchaus vertretbar.

Hinweise

Die Hinweise Nr. 1 — 6 weisen auf allgemeine und im Zuge der Bauleitplanung zu beachtende
Ubliche Sachverhalte hin.
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7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

Auswirkungen des Bebauungsplans
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist bereits
heute durch Anschluss an die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Leitungen der
Versorgungsunternehmen sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in den odffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
in der kommunalen Klaranlage entsorgt.

Die zentrale Mullabfuhr wird durch den Landkreis Friesland sichergestellt.

Oberflachenentwasserung

Hierzu wird auf die Ausfiihrungen unter Punkt 4.6 dieser Begriindung verwiesen.

Nach aktuellem Kenntnisstand erscheint eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht
mdoglich zu sein.

Insofern wird eine Ableitung in den o6ffentlichen RW-Kanal erforderlich. Nach Auskunft der
Gemeinde und in Anbetracht der relativ kleinen Anschlussflache bietet der vorhandene Kanal
ausreichende Kapazitat.

Bzgl. der Oberflachenentwéasserung wird im Zuge der Konkretisierung der baulichen Mal3-
nahmen die Topographie vom Gelédnde und den an den Grenzen vorhandenen Gréaben aufge-
nommen und darauf aufbauend ein Entwasserungskonzept entwickelt, welches auch kinftig
die ordnungsgemaRe Entwasserung fur den Bereich ermdglichen wird.

Verkehrliche Abwicklung

Auch hier wird auf die Kapitel 4.4; 4.5 und 5 dieser Begriindung verwiesen.

In Anbetracht der umgebenden o6ffentlichen StralRen und der dort bisher ausgeiibten Nutz-
ungen konnen negative bzw. unzumutbare Auswirkungen auf das Verkehrsnetz ausge-
schlossen werden.

Naturhaushalt

Durch den Bebauungsplan wird kein weitergehender Eingriff in Schutzguter hervorgerufen.
Insofern fuhrt die Planung zu keinen Veranderungen bzgl. der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

Immissionen

In Anbetracht der Gberschaubaren Neuausweisung von Bauplatzen sind keine Auswirkungen
auf unmittelbare Nachbarschaften zu erwarten.

Die fur Mischgebiete zulassige Immissionswerte entlang der Bahnhofstrale kdénnen nach
Uberschlagiger Berechnung eingehalten werden.

Kampfmittelvorkommen

Aktuell hat die Gemeinde eine Luftbildauswertung beantragt. Die Ergebnisse werden
spatestens im Zuge der Vorbereitung von ErschlieungsmalRnahmen (Bodenarbeiten) beriick-
sichtigt und sofern erforderlich, werden entsprechende Sondierungsarbeiten durchgefihrt.

Bodendenkmale

Der Hinweis des Landesamt fir Denkmalpflege — Archéologie- wird im Zuge der weiteren
Umsetzung beachtet. Im Zuge der Vorbereitung von Erdarbeiten wird die Mdglichkeit zur
Durchfihrung entsprechender Prospektionen eingerdumt.
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7.7

Bodenordnung, Grunderwerb und soziale Malinahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

Soziale MaRnahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich,
da sich der Bebauungsplan auf die personlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig auswirken wird.

Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Bestandserhebungen sind keine Erkenntnisse Uber besonders geschitzte Tiere
und Pflanzen zu Tage getreten.

1.Gesetzliche Grundlagen

Nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es hinsichtlich der besonders geschitzten Tiere und
Pflanzen verboten:

(1) wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,

(2) wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu storen; eine erheblich Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

(4) wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Diese Zugriffe werden allerdings fur zulédssige Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt
modifiziert. Flr Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und flir europaische
Vogelarten, liegt ein VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang nicht
mehr erfillt werden. Um dies sicherzustellen, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs
malnahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote nicht vor.

2. Priufungsrelevante Arten

Bei der Uberpriifung wird von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch eigene
Untersuchungen uberpruft wurden oder die aufgrund der im Gebiet vorkommenden
Biotopstrukturen potentiell vorkommen kénnten.

Hinsichtlich der européischen Vdgel sind alle im Planungsraum lebenden Vogelarten zu

betrachten. Hierbei handelt es sich ausschlie3lich um Singvégel des Siedlungsraumes die in
den Gehdlzstrukturen am Rande des Planungsraumes bruten.
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3. Uberpriifung moglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe

Im Folgenden wird dargestellt, ob ein Versto3 gegen die Artenschutzbestimmungen bei der
Umsetzung der Planung aufgrund der dargestellten Wirkfaktoren zu befiirchten ist. Hierbei
werden auf die oben dargestellten Wirkfaktoren und die zu erwartenden Beeintrachtigungen
zuriickgegriffen. Es muss auch bei diesen Uberlegungen zwischen den baubedingten und den
betriebsbedingten Stérungen unterschieden werden.

Verbot 1

,ES ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, zu
verletzen oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu nehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren.*”

Eine Totung von Vogel- oder Fledermausarten im Zuge der Baumaflinahme ist nicht zu
erwarten.

Evtl. erforderliche Baumféllungen missen auferhalb der Brut- und Setzzeit (Marz bis
September) durchgefihrt werden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es bei Einhaltung der Brut- und Setzzeit weder
bau- noch betriebsbedingt zu einer Totung besonders geschitzter Arten.

Verbot 2

,ES ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen
Vogelarten wéhren der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
ungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Eine erhebliche Stérung der wild lebenden Vogel wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten findet durch die BaumaRnahmen nicht statt.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher weder bau- noch betriebsbedingt zu
einer Stérung besonders geschitzter Arten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Verbot 3

,ES ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.”

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die raumlich
abgrenzbar ganz regelmaflig genutzt werden, d. h. solche Statten, die aufgrund ihrer
Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmafig wieder genutzt werden (z. B.
Eisvogelhdhlen, alte, regelmaRig aufgesuchte Spechthdhlen oder Fledermausquartiere).

Solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher nicht zu einer Beschadigung oder
Zerstoérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der besonders geschutzter Arten.
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9.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Zetel hat in seiner Sitzung am 10.10.2023 die
Aufstellung des Vorhabenbezogen Bebauungsplans Nr.142 ,Ostlich BahnhofstraRe“ be-
schlossen.

Das Verfahren soll gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt
werden.

In der Sitzung am 10.10.2023 hat der VA auch den Entwurf zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 142 ,Ostlich BahnhofstraRe“ beraten und die Durchfiihrung der 6ffent-
lichen Auslegung gem. § 3 Abs.2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan mit Begrindung wurde in der Zeit vom 02.01.2024 bis zum
02.02.2024 gem. § 3 Abs.2 BauGB im Internet verdffentlicht. Die Behdrden wurden in gleicher
Zeit beteiligt.

Nach Beratung der vorgetragenen Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Zetel in seiner
Sitzung am ....... 2024 den Bebauungsplan Nr. 142 ,Ostlich Bahnhofstrae“ gem. § 10 Abs. 1
BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Der Bebauungsplan tritt mit Verdffentlichung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Zetel, den ...... 2024

Burgermeister

(Oetken)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentréagers in Abstimmung mit der Gemeinde Zetel
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Bockhorn, den 08.02.2024
Herbert Weydringer
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