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1 Anlass und Zielsetzung

Mit der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Weiterentwicklung einer Wohnbauflache in der Stadt Norden
geschaffen. Im Parallelverfahren zu dieser Flachennutzungsplanénderung wird der
Bebauungsplan Nr. 142 ,Schierlingsweg / Flintkamp* aufgestelit.

Die 68. Flachennutzungsplananderung dient der Deckung des Bedarfs an Wohnraum in
Form der iiblichen Einzelhausbebauung. Insbesondere im norddstlichen Bereich der
Stadt Norden sind keine weiteren Baulandreserven vorhanden, die zur Bedarfsdeckung
ausreichend sind.

Das Plangebiet befindet sich in einem Ortsteil mit einem anhaltend hohen
Wohnflachenbedarf, der durch die Entwicklung der Einwohnerzahl, insbesondere durch
die sinkenden HaushaltsgroBen bzw. durch die steigenden durchschnittlichen
Wohnflichen pro Person hervorgerufen wird.

Weiterhin wird eine - Baulandverknappung durch eine Zuwanderung aus anderen
Regionen verursacht. Diese wird durch hohe Baulandpreise in den Ballungsraumen
verursacht, die ihrerseits eine Folge der Baulandverkappung ist. Die Ursache flr diese
Wanderungsbewegung sind die niedrigen Grundstiickskosten sowie die freie Landschaft
(landlicher Charakter) und die damit verbundene Verbesserung der Wohnumwelt.

Mit der 68. Anderung des Flichennutzungsplanes wird der Baulandnachfrage
entsprochen sowie der Baulandverknappung und ~verteuerung entgegengewirkt.

Die jetzt geplante Erweiterung der Wohnbauflache stellt eine Arrondierung der
bestehenden  Siedlungsstruktur ~ dar, die zuvor durch die  vorherigen
Eigentumsverhéltnisse nicht realisiert werden konnte. Das Plangebiet ist bereits
dreiseitig von einer Bebauung umgeben, wodurch eine Aufflllung dieser Flache
stadtebaulich sinnvoll ist, um den Ortsrand abzurunden.

2 Anderungsbereich der 68. Flaichennutzungsplanénderung

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Bereich der Stadt Norden. Der genaue
Anderungsbereich ist aus dem Ubersichtsplan der vorliegenden Begrindung ersichtlich.

3 Raumordnung

Die tibergeordneten Belange der Raumordnung werden entsprechend der vorgegebenen
Hierarchie dargestellit.
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3.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundiage ist das Niederséchsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP; Teil | und Teil 1I; 1994). Die 68. Flachennutzungsplananderung der Stadt
Norden, steht den im NLROP genannten Zielen nicht entgegen.

Die Stadt Norden ist im NLROP als Mittelzentrum des nordwestlichen Ostfrieslands
ausgewiesen und damit einer der Standorte fir zentrale Einrichtungen und Angebote zur
Deckung des gehobenen Bedarfes. Eine Aufteilung der jeweiligen Funktionen wird im
Regionalen Raumordnungsprogramm geregelt, so z.B. die Ubernahme oberzentraler
Teilfunktionen aufgrund der besonderen raumlichen Lage.

Neben der Ausweisung der Bahnlinie als Haupteisenbahnstrecke und der BundesstraBBe
als HauptverkehrsstraBe, sind keine zeichnerischen Darstellungen im Teil Il des NLROP
getroffen.

3.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Aurich ist aus dem
Landesraumordnungsprogramm entwickelt worden und legt die Ziele der Raumordnung
fiir den Landkreis nédher fest. Das RROP und das NLROP bilden die Grundlage fur die
Koordinierung aller raumbeanspruchenden und raumbeeinflussenden Fachplanungen
und -maBnahmen, die fir die Entwicklung dieses Landesteiles von Bedeutung sind.

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich ist seit dem
20.07.2006 nicht mehr rechtskraftig. Eine Neuaufstellung soll erst erfolgen, wenn das
Landesraumordnungsprogramm vom 1994 abschlieBend geéndert ist. Dies wird
voraussichtlich nicht vor 2007/2008 der Fall sein.

Mit dem Wegfall des Regionalen Raumordnungsprogramm  git ~ das
Landesraumordnungsprogramm fiir den Landkreis Aurich und damit far die Stadt
Norden.

3.3 Fldchennutzungsplan der Stadt Norden

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Norden werden die umliegenden
Siedlungsbereiche als Allgemeines Wohngebiet mit einer Geschossfldchenzahl (GFZ)
0,4 und der ostliche Bereich als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit.

Da ein Teilbereich des Plangebietes als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt wird, ist
die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, wobei der &stliche Bereich des
Plangebietes als Wohnbauflache (W) dargestellt wird.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaB3stab)

Die 68. Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 142 werden im sog. Parallelverfahren geman § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt.

4 Bestand und gegenwartige Nutzung

4.1 Nutzung

Der (berwiegende Teil des Geltungsbereiches unterliegt —zur Zeit  einer
landwirtschaftlichen Nutzung als Mahwiese. Die umliegende Siedlungsstruktur besteht
aus freistehenden Einfamilienhdusern und ehemals landwirtschaftlich genutzten
Gebéauden.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftlicher Hof, der in
den letzten Jahren ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt wurde. Die angrenzenden
Nutzgarten wurden zwischenzeitlich aufgegeben.

4.2 Verkehr

Der raumliche Anderungsbereich ist Uber die innerortlichen StadtstraBen an das
iberdriliche StraBennetz angeschlossen. Es besteht somit eine gute Verbindung zu dem
Schwerpunktraum Emden und zu dem Mittelzentrum Aurich.
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4.3 Altlasten
Innerhalb des Anderungsbereiches der 68. Fliachennutzungsplanénderung sind keéine

Altablagerungen bekannt. Soliten entsprechende Hinweise zutage treten, ist
unverziglich die Untere Abfalilbeh&rde zu benachrichtigen. i

5 Inhalt und Auswirkungen der Planung

5.1 Bauliche Nutzung

Ziel dieser Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fiir
die Baulandausweisung im norddstlichen Bereich der Stadt Norden. Die im
Flachennutzungsplan dargestelite Fidche fir die Landwirtschaft wird innerhalb des
Anderungsbereiches aufgehoben und als Wohnbaufiache (W) dargestellt.

Diese Darstellung erméglicht eine Wohnsiedlung in ahnlicher Weise wie die umgebende
Wohnbebauung in Form von Einzelhdusern und ™ entspricht der vorhandenen
Siedlungsstruktur.

Aus diesen Flachendarstellungen kdnnen alle weiteren Nutzungen zur Umsetzung der
Planungen, wie z.B. Uberbaubare Grundstucksflachen, Stellplatzflichen, Grinflachen
soweit sie einer Hauptnutzung untergeordnet sind entwickelt werden.

Durch die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen in Norden wird der anhaltenden
Nachfrage nach Baugrundstiicken in der Stadt Norden Rechnung getragen.

6 Abwigungsrelevante Belange

6.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

GemaB § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne die 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwégen. In den folgenden
Abschnitten werden die vorliegenden Informationen Uber die relevanten Belange
erlautert und miteinander abgestimmt.

6.1.1 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB wurde eine
Biirgerversammlung am 12.10.2006 durchgefiihrt und im Zeitraum vom 13.10.2006 bis
zum 27.10.2006 Gelegenheit zur Erdrterung und AuBerung gegeben.

Waihrend der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden folgende wesentliche Punkte
genannt:
= Verschiedene Anwohner des Flintkampes befirchten eine Beeintréchtigung ihrer

Wohnruhe und —qualitét. (siehe hierzu Kap. 6.2,6.3, 7.3.3 u. 7.3.10).

» FEine Verlangerung des Schierlingsweges ins neue Baugebiet (hier
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Bebauungsplan Nr. 142) wirde eine weitere Verkehrsbelastung bedeuten.
Folglich wirde durch den spéteren Anschluss an den Barenbuscher Weg eine
neue, parallel verlaufende, durchgehende StraBe zur Umgehung des
Bahniibergangs Flokershauser Weg tber den Wacholderweg geschaffen werden.
Um den Verkehr aus dem Plangebiet abzuleiten, wird eine Anbindung Uber den
Ackerweg als sinnvoll erachtet. Hierbei wiirde sich das Verkehrsaufkommen
lediglich auf das angedachte Gebiet des Bebauungsplans 142 also Pkw der
Anwohner und eventueller Besucher beschranken (siehe hierzu Kap. 6.2, 7.3.3 u.

7.3.10).

« Es wird von Anwohnern auf die Eingriffe in den Naturhaushalt und in das
Landschaftsbild sowie auf das Vorhandensein eines Naturschutzgebietes
hingewiesen (siehe hierzu Kap. 6.4 u. 7.3.5 fi.).

6.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 29.09.2006 bis zum 27.10.2006 gem. § 4 (1) BauGB
durchgefiihrt. Am 12.10.2006 wurde eine Informationsveranstaltung durchgefihrt.
Hierbei werden AuBerungen auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 abgefordert.

Wahrend der frithzeitigen Behdrdenbeteiligung wurden im folgenden wesentliche Punkte
genannt:

= In ca. 160 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich eine Altablagerung mit der
Anlagen — Nr. 452 019 408 ,In der Wirde®. Das Schutzgut ,Grundwasser” ist von
der Altablagerung beeinflusst. Aufgrund der raumlichen Entfernung der
Altablagerung zum Baugebiet ist jedoch keine nachteilige Beeintrachtigung zu
erwarten, sofern auf die Nutzung des Grundwassers zu Trinkwasserzwecken
verzichtet wird (siehe hierzu Kap. 6.6, 7.3.1 u. 7.3.2).

= Der Umweltbericht muss ein gesonderter Teil der Begrindung sein und nicht
integraler Bestandteil der Begriindung (§2a BauGB) (siehe hierzu Kap. 6.4).

» Bei der Erstellung des Umweltberichtes ist innerhalb der Abschlichtung die
Planhierarchie zu bericksichtigen (siehe hierzu Kap. 6.4).

6.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auflegung

Die 68. Flachennutzungsplaninderung hat den Verfahrensschritt der offentlichen
Auslegung noch nicht durchlaufen. Die Ergebnisse der éffentlichen Auslegung werden zu
einem spéteren Zeitpunkt in die Begrlindung eingearbeitet.
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6.2 Verkehr

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll das Verkehrskonzept des Bebauungsplanes Nr.
9A schrittweise u.a. durch die Bebauungspléane Nr. 104 und Nr. 142 realisiert werden. In
der Vergangenheit konnte das ErschlieBungskonzept aus finanziellen Griinden nicht
weiter ausgebaut werden. Da die neueren Baubauungsplane durch Investoren realisiert
werden ist der schrittweise Ausbau des StraBennetzes mdglich, ohne dass die Stadt
Norden die Kosten zu tragen hat. Folglich wird der Schierlingsweg im Rahmen der
Realisierung der Bebauungspléne Nr. 104 und Nr. 142 schrittweise ausgebaut.

Der Wendeweg besitzt eine Parzellenbreite von 9 m und der Ackerweg eine Breite von 7
m. Durch die daraus resultierende geringere Ausbaubreite, eignet sich der Ackerweg zur
Aufnahme weiterer Verkehrsmengen und daher nicht zur ErschlieBung des Plangebietes.
Folglich ist trotz der hoheren ErschlieBungskosten eine Anbindung an den Wendeweg
erforderlich.

6.3 Immissionen

Mit der Planung wird der bestehende Ortsteil erweitert, der mehrheitlich aus einer
Wohnbebauung besteht. Die Darstellung einer Wohnbauflache (W) entspricht dem
umliegenden Gebietscharakter. Eine weitere bauliche Inanspruchnahme stellt eine
Ergénzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch keine Beeintréchtigung des
umliegenden Wohnumfeldes (iber das wohngebietstbliche Maf3 verbunden ist.

Das bestehende und hinzukommende Verkehrsaufkommen entspricht dem eines
Wohngebietes und ist daher gebietsvertraglich.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine
Planungen und MaBnahmen beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung
vorgeschlagen.

Weitere schadlich Umwelteinwirkungen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht
vorhanden.

6.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist dreiseitig von einer Wohnbebauung umschlossen. Durch die Planung
ergeben sich fir die Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser
unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die durch
KompensationsmaBnahmen auszugleichen sind.

Fur die bilanzierten Eingriffe hat der Investor AusgleichsmaBnahmen durchzufihren . Die
Verfugbarkeit der Ausgleichsflache wird grundbuchrechtlich abgesichert. Dies wird vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 142 erfolgen.
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Nach Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen sind die Eingriffe in Natur und
Landschaft als  ausgeglichen NL beurteilen. Die  trotz  festgesetzter
VermeidungsmaBnahmen <m:o$:mmom:@o:m: Werteinheiten werden im Rahmen einer
KompensationsmaBnahme funktionsgerecht ausgeglichen. Dem Eingriff werden somit
adaquate AusgleichsmaBnahmen gegenubergestellt, die im angemessenem Zeitraum
die reduzierten okologischen Funktionen foanm:mwm«m: kénnen.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in
Verbindung mit § 2 a BauGB ist eine Umweltpriifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
als gesonderten Teil der Begriindung beschrieben und bewertet.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wird die Abschlichtungsregelung gem. § 2 Abs. 4
angewendet, da diese Flachennutzungsplaninderung im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.
3 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 durchgeftihrt wird. Der Gesetzgeber
beriicksichtigt im Rahmen der Abschlichtung keine Planungshierarchie.

Bei der Anderung eines F-Planes kann mithin auch eine aktuelle UP hinsichtlich eines B-
Planes genutzt werden. MaBgebend ist stets die zeitlich aktuellere und intensivere UP.
Einen festen =zeitichen Rahmen gibt es nicht.  (Berkemann/Halama,
Erstkommentierungen z. BauGB 2004. S. 113; Kuschnerus, Der sachgerechte
Bebauungsplan, S. 275; Ernst, Zinkahn, Bielenberg §2, Rd.Nr. 238 ff.).

6.5 Bodenschutz
Mit der 68. Anderung des Flachennutzungsplanes werden landwirtschaftliche Flachen
umgenutzt.

Die Stadt Norden versucht dies nur im notwendigen Maf3e und mit mdglichst sparsamer
Versiegelung umzusetzen. Im Rahmen eines sparsamen Umganges mit Grund und
Boden wird die Moglichkeit einer Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) im
Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 142 reduziert.

6.6 Trinkwasserschutz

In ca. 160 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich eine Altablagerung. Das
Schutzgut ,Grundwasser” ist von der Altablagerung (Anlagen — Nr. 452 019 408 ,In der
Wirde") beeinflusst. Aufgrund der rdumlichen Entfernung (160 m) der Altablagerung zum
Baugebiet ist jedoch keine nachteilige Beeintréchtigung zu erwarten. Sofern es sich nicht
um eine landwirtschaftlich / gértnerische Nutzung handelt ist eine Erlaubnis/ Bewilligung
gem. dem Niederséchsischen Wassergesetz (NWG) erforderlich.  Eine
Grundwasserentnahme fir Trinkwasserzwecke ist auszuschlieBen.
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6.7 Landwirtschaft

Bei der Uberplanung des Areals wird eine Flache von ca. 3.810 m?, die @mom:ém:@‘mmm
Acker genutzt wird, zu Wohnflachen und StraBenverkehrsflachen umgewidmet.

Von der Umwidmung der landwirtschaftlichen Flachen sind keine Voll- oder
Nebenerwerbsbetriebe betroffen. Weiterhin sind die Flachen zum heutigen Zeitpunkt fur
Landwirte nicht zu erreichen.

Der Verlust an landwirtschaftlichen Fiachen ist daher nicht erheblich.

7 Umweltbericht (Teil B)

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1 a BauGB in
Verbindung mit § 2 a BauGB ist eine Umweltpriifung notwendig. In dieser werden die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht
als gesonderten Teil der Begriindung beschrieben und bewertet.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wird die Abschlichtungsregelung gem. § 2 Abs. 4
angewendet, da diese Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.
3 mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 durchgefihrt wird. Der Gesetzgeber
beriicksichtigt im Rahmen der Abschichtung keine Planungshierarchie.

Bei der Anderung eines F-Planes kann mithin auch eine aktuelie UP hinsichtlich eines B-
Planes genutzt werden. MaBgebend ist stets die zeitlich aktuellere und intensivere UP.
Einen festen  zeitichen Rahmen gibt es nicht. (Berkemann/Halama,
Erstkommentierungen z. BauGB 2004. S. 113; Kuschnerus, Der sachgerechte
Bebauungsplan, S. 275; Ernst, Zinkahn, Bielenberg §2, Rd.Nr. 238 ff.).

Im folgenden werden die Aussagen des vorlaufigen Umweltberichtes zum
Bebauungsplan Nr. 142 (Teil B: Umweltbericht) wiedergegeben.

7.1 Einleitung

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 ,Schierlingsweg /
Flintkamp“ liegt im nordéstlichen Bereich der Stadt Norden, ca. 3 km vom Zentrum
entfernt.

Die Stadt Norden ist bestrebt, mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung von Wohnraum in einem
stddtebaulich und siedlungsstrukturell besonders geeigneten Teil der Stadt zu schaffen.
Hintergrund fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist der nach wie vor hohe Bedarf an
Wohnbauland insbesondere im Eigenheimbereich.

Entsprechend der aufgezeigten grundsétzlichen Zielsetzung wird ein ,allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Aufgrund der Lage des Baugebietes im Siedlungsraum wird die
zuldssige Nutzungspalette in den allgemeinen Wohngebieten (WA) gemé § 1 (6)
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BauNVO eingeschrankt. Gemap den textlichen Festsetzungen in Nr. 1 werden Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. Der
Ausschiuss dieser Nutzungen tragt zur Realisierung eines weitestgehend unbelasteten
Wohngebietes bei.

Es wird eine abweichende Bauweise mit einer Langenbeschrénkung von 15 m sowie
eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossfldchenzahl (GFZ) von 0,4
festgesetzt. Es sind nur Einzelhduser in einer max. zweigeschossigen Bauweise
zuldssig. Ferner werden textliche Festsetzungen und &rtliche Bauvorschriften in die

Planung aufgenommen.

Fliche in %

Festsetzung Flidche in m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) rd. 6.815m? 73 %
Offentliche Griinfliche rd. 307 m? 3%
Offentliche Verkehrsfldche rd. 2.040 m? 22%
Wasserfldchen rd. 205 m? 2%

Raumlicher Geltungsbereichs rd. 9.367 m? 100 %

7.2 Darstellung der Fachgesetze und Fachplanungen
7.2.1 Fachgesetze

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 sind die folgenden Gesetze
und Verordnungen von Bedeutung:

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Niederséchsische Spielplatzgesetz (NSpPG)

Niedersédchsisches Wassergesetz (NWG)

NOOA LN

7.2.2 Fachplanungen

Regionales Raumordnungsprogramm ) ) ) ]
Das Regionale Raumordnungsprogramm  fiir den Landkreis Aurich ist seit dem

20.07.2006 nicht mehr rechtskriftig. Eine Neuaufstellung soll erst erfolgen, wenn das
Landesraumordnungsprogramm vom 1994 abschlieBend geédndert ist. Dies wird
voraussichtlich nicht vor 2007/2008 der Fall sein.

Mit dem  Wegfall des  Regionalen Raumordnungsprogramm  gilt ~ das
Landesraumordnungsprogramm fir den Landkreis Aurich und damit fir die Stadt
Norden.

Das Nds. Landesraumordnungsprogramm enthélt keine umweltrelevanten Aussagen
(iber das Plangebiet.
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Vorbereitende Bauleitplanung
im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Stadt Norden ist fir das Plangebiet kein

Umweltbericht im Sinne § 2 Abs. 4 BauGB erstellt worden. Ferner sind im rechtkréftigen
Fldchennutzungsplan keine umweltrelevanten Darstellungen fir das Plangebiet
enthalten.

7.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestelilt.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften
Im Rahmen der Planung wurde eine Kartierung der Biotoptypen (nach Kartierschliissel

fiir Biotoptypen in Niedersachsen; DRACHENFELS 2004) am 08.08.2006 durchgefiihrt.
Das Plangebiet wurde dabei flichendeckend begangen und die auf den Teilfléichen
vorkommenden Biotoptypen notiert. Die Biotoptypenkdrzel richten sich nach den
gegebenen Abkirzungen in DRACHENFELS (2004). Die Kartierung der Biotoptypen ist
in einem Bestandsplan dokumentiert (siehe Anlage 1 zum Umweltbericht: Bestandsplan).

Bei den ,Wiesenflichen” handelt es sich um artenarmes Intensivgriinland. Nérdlich des
Hofes sind, neben wenigen Grasarten, aufféllig hohe Anteile von Taraxacum officinale
agg. und Plantago lanceolata vorhanden; daneben dominieren Lolium perenne, Trifolium
repens und Phleum pratense, in geringeren Anteilen kommen auch Dactylis glomerata,
Alopecurus geniculatus und Agrostis stolonifera vor.

Westlich des Hofes treten die o. g. Arten auf, hier dominieren jedoch die Gréser Lolium
perenne und Holcus lanatus, des Weiteren treten Ranunculus acris und Polygonum
persicaria hinzu. Die als Grabeland Kartierte Fliche wirkt, da die Nutzungsaufgabe
vermutlich schon ldnger erfolgt ist, fast wie eine Griinlandfidche, sie ist jedoch Iickiger in

der Bedeckung und weist daneben Stérungsanzeiger und Arten aus den
Pflanzengesellschaften der Acker auf.

Sonstiges feuchtes Intensivgriinland (GIF):
Mehr oder weniger artenarmes, meist von SiBgrdsern dominiertes Grinland auf

grundwassernahen bzw. staufeuchten sandigen, lehmigen oder tonigen Bdden
auBerhalb der Moore, Marschen und Auen. An Pflanzenbestdnden finden sich
Molinetalia- oder Molinio-Arrhenatheretea-Rumpfgesellschaften mit Feuchtezeigern wie
z. B. Agrostis stolonifera, Alopecurus geniculatus, Deschampsia cespitosa, Ranunculus
repens.

Planungsbiiro Weinert
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Grabeland (PKG)
Meist kleinflichige Nutzgartenflichen am Rande oder auBerhalb von Ortschaften,

vorwiegend im léndlichen Bereich. Hier: Strukturloses Brachestadium (b) eines
Grabelandes mit bereits weitgehend geschlossener Vegetationsschicht, (iberwiegend

aus Grinlandarten.

Sonstiger Graben (FGZ)
Ktinstlich angelegter Parzellengraben mit einer Breite von ca. 4m. Grabenmitte entspricht

der Plangebietsgrenze. Durch die umgebende Baum- und Buschvegetation ist das
Gewdsser bereits stark verlandet und verschattet. Aufgrund der Vegetationsarmut wird
das Gewdsser in seiner Wertigkeit den o.g. Biotoptypen (GFl/ PKG) zugeordnet.

Sonstige Weideflache (GW)
Vegetationslose oder nur spérlich bewachsene Flachen mit starkem Viehbesatz bzw.

sténdig sehr kurz gefressener oder zerwihlter Grasnarbe, v. a. bei intensiv genutzten
Tierweiden. Hier: Schafweide. — Wertstufe: I (wg. Zustand).

Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)
Wohngebéuden zugeordnete, privat genutzte Zier- und Nutzgédrten mit Biotopkomplexen

aus Rasen, Beeten und Gehélzbestinden sowie z. T. auch aus baulichen Anlagen wie
Terrassen, Wegen, Mauern etc.. Neuzeitliche Ziergédrten besitzen keine groBen
Altbdume und haben meist einen hohen Anteil an kleinwiichsigen Koniferen sowie
intensiv gepflegte Rasen und Beete.

Verstédtertes Dorfgebiet (ODS)
Dorfbereiche sowie Einzelgehéfte, die (iberwiegend zu reinen Wohngebduden oder

Gewerbefldchen umfunktioniert worden sind. Traditionelle Bauerngdrten oder dérfliche
Ruderalvegetation sind meist nicht mehr vorhanden.

Fldche mit Kies- oder Schotterdecke (TFK)
Wege, StraBen und Piitze mit befestigter Oberfliche. Hier: Schotterdecke im

Barenbuscher Weg mit kurzrasiger Vegetation im Mittel- und den Seitenstreifen.

Besonders geschlitzte Biotope gem. § 28a NNatG
Ein § 28a-Biotop befindet sich nérdiich des B-Plangebietes Nr. 142. Es handelt sich um

Nassgriinland, dessen momentane Auspragung sich in einem schlechten Pflegezustand
darstellt. Fehlende Mahd und/oder Beweidung lassen randlich wachsende
Brombeergeblische vordringen; auf der Fldche selbst haben Landreitgras-Rohrichte

groBe Teile des Biotops eingenommen.
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Die stidlichste Ecke des auf einem rechteckigen Flurstiick befindlichen Biotops hat zur
nérdlichsten Ecke des Plangebietes einen Abstand von ca. 20 m. Durch die geplanten
Bauvorhaben mit eventuell zu erwartender lokaler Grundwasserabsenkung sind auf dem
geschiitzten Biotop keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da sich dieses in einer
Senke befindet und zudem an den Grenzen dieses Flurstiicks z. T. gréBere Vorfluter
bzw. Grdben vorhanden sind.

FFH-Gebiet und EU- Vogelschutzgebiet

Durch die vorliegende Planung werden weder innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereiches noch in angrenzenden Bereichen, Erhaltungsziele oder
Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen
Vogelschutzgebiete berihrt.  Folglich ist im Rahmen der Bauleitplanung keine
Vertrdglichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie bzw. der Vogelschutzrichtlinie
durchzufiithren. Innerhalb des Planungsraumes sind keine besonders geschiitzten
Biotoptypen oder gefdhrdete Arten vorhanden.

Naturschutzgebiet
Das Plangebiet liegt nicht im Naturschutzgebiet gemdB § 13 des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Nationalpark
Das Plangebiet liegt nicht im Nationalpark geméf3 § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes.

Biosphdrenreservat
Das Plangebiet liegt nicht im Biosphdrenreservat gemdf3 § 14 a Bundesnatur-
schutzgesetzes.

Schutzgut Boden

Die Bodenoberfidche ist innerhalb des Plangebietes weitgehend unversiegelt. Bei den
Béden handelt es sich um Uberwiegend landwirtschaftliche Fldchen. Innerhaib des
Plangebietes besteht eine Bodenversiegelung durch ein Wohngebéude (ehemaliger Hof)
und Nebenanlagen.

Es liegen keine Hinweise auf Altablagerungen innerhalb des Plangebietes vor.
AuBerhalb des Plangebietes, in einer Entfernung von 160 m, befindet sich eine
Altablagerung (siehe hierzu Schutzgut Wasser).

Schutzgut Wasser

Planungsbiiro Weinert
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Schutzgut Oberfldchen- und Grundwasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Oberflichengewdsser in Form eines
Parzellengrabens . Ordnung. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine
besonderen LEmpfindlichkeiten* (Sickervermégen des Bodens) oder
Beeintrachtigungen” (Quellen des Stoffeintrages) bekannt. Auf den nicht versiegelten
Fldchen besteht die Méglichkeit der Grundwasserneubildung.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch die stadteigenen Kandle des
vorhandenen Trennsystems. Die Abwésser werden in der stéddtischen Kldranlage
gereinigt und danach in den édrtlichen Vorfluter geleitet.

In den umliegenden Siedlungsbereichen wird das anfallende Oberflichenwasser
teilweise (ber das stddtische Kanalneiz sowie iiber Parzellengrdben abgefihrt.

Schutzgut Trinkwasser

In ca. 160 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich eine Altablagerung mit der
Anlagen — Nr. 452 019 408 ,In der Wirde*“. Das Schutzgut ,Grundwasser” ist von der
Altablagerung beeinflusst.

Das Plangebiet liegt nicht in der Nahe eines Wasserschutzgebietes gemédf3 § 19 WHG.

Schutzgut Klima / Luft

Im Kustenraum mit seinem sehr hohen Luftaustausch hat das Relief naturgeman einen
sehr geringen Einfluss auf das Klima. Die HaupteinflussgréBe der Klimabildung im
Untersuchungsgebiet ist der Warmeaustausch zwischen Meer und Festland. Dies ruft
geringere Temperaturextreme (8,5°C Jahresdurchschnitt) zwischen Sommer und Winter
hervor und bedingt eine hohere Luftfeuchtigkeit sowie reichlich Niederschlag (730-750

mm/Jahr).
Schutzgut Landschaftsbild/Ortsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in einer Ortsrandlage und ist
bereits anthropogen beeinflusst. Die Bezlige zur freien Landschaft sind aufgrund der
umliiegenden Sieglungsbereiche stark eingeschrénkt. Die Vorbelastung des Plangebietes
besteht aus der dreiseitig umgebenden Bebauung sowie aus einem ehemaligen Hof und
dessen Grundstlicksbereich.

Die umliegende Siedlungsstruktur charakterisiert sich durch eine aufgelockerte
Bebauung, bei der es sich (iberwiegend um freistehende Einfamilienhduser handelt.
Nordwestlich angrenzend zum Plangebiet befindet sich ein ehemaliger Gulfhof.
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Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Es sind keine Kultur-, Bau- oder Naturdenkmale im rdumlichen . Geltungsbereich
vorhanden.

Im Plangebiet befinden sich Sachgdter in Form einer ehemaligen Hofstelle, die zuletzt
als Wohngebdude genutzt wurde, sowie dazugehérigen Nebenanlagen. Das
Wohngebéude ist leerstehend und weist nach Angaben des Besitzers erhebliche
bauliche Méngel auf. Im Zuge einer Realisierung des Bebauungsplanes soll ein
Gebéudeabriss erfolgen.

Schutzgut Mensch

Es sind keine Immissionen bekannt, die nach Art, Ausmaf3 oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Durch eine fehlende ErschlieBung ist das Plangebiet in seiner Nutzbarkeit stark
eingeschrankt.

7.3.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

Im Folgenden werden zwei unterschiedliche Prognosen (iber die zukiinftige Entwicklung
des Plangebietes abgegeben, die zum einen den Gebietszustand bei Nichteintreten der
Planung (A- Variante) und zum anderen bei Realisierung der Planung (B- Variante)
beschreiben.

A- Variante

Es ist davon auszugehen, dass innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches, trotz seiner
zentralen Lage und einem langanhaltenden Verdnderungsdruck durch Bauwillige, eine
bauliche Stagnation eintritt.

Durch die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnbauland wird bei einer Nicht-
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 142 auf andere AuBenbereichsflichen
zuriickgegriffen.

Bei den im Plangebiet vorhandenen Gebduden wird sukzessiver Verfall einsetzen, da
eine Nachnutzung aufgrund der fehlenden ErschlieBung ausgeschiossen ist.

Bedingt durch die Nutzungsaufgabe werden sich Sukzessionsflidchen bilden, die
langfristig eine kologische Wetrtsteigerung der Flachen herbeifiihren.

B- Variante

Pianungsbliiro Weinert
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Bei einer Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 142 wird Bauland fir Einfamilienhduser
bereitgestellt. Da es sich hierbei um eine Angebotsplanung handelt, wird sich die
tatsédchliche Realisierung an der Baulandnachfrage orientieren.

Die zukiinftigen Bauvorhaben sind an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
gebunden, wonach die Ausnutzung der Grundstlicke durch die GRZ von 0,3 und dessen
eingeschrénkte Uberschreitung beschrénkt wird. Die Versiegelung von Grund und Boden
wird eingeschrdnkt und ferner auch die Errichtung von Nebenanlagen.

7.3.3 Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Die geplanten Baumaf3nahmen verursachen einen Verlust an ,Wiesenflichen" in Form
von artenarmes Intensivgrinland. Aufgrund der umliegenden Siedlungsstruktur besteht
eine Vorbelastung des Plangebietes. Die durch die Planung verursachten Eingriffe
werden gem. dem Modell des Nds. Stidtetag bilanziert und werden ausgeglichen (vgl.
Kap. 7.3.5 bis Kap. 7.3.9).

Schutzgut Boden

Durch die Versiegelung im Bereich von Gebduden und Nebenanlagen (wie z.B.
Auffahrten, Wege und Terrassen) verliert der Boden dauerhaft seine Bedeutung fir den
Naturhaushalt. Der Boden wird durch die Baumaf3nahme umgeschichtet und verdichtet.

Durch die Festsetzung einer Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer eingeschrdnkten
Uberschreitungsmdéglichkeit wird der Grad der Oberfldchenversiegelung auf ca. 50% der
Grundstiicksfldche dauerhaft beschrankt.

Bei der Uberplanung des Areals wird eine Fliche von ca. 3.810 m? die gegenwdrtig als
Acker genutzt wird, zu Wohnfldchen und StraBenverkehrsfldchen umgewidmet.

Von der Umwidmung der landwirtschaftlichen Fldchen sind keine Voll- oder
Nebenerwerbsbetriebe betroffen. Weiterhin sind die Fldchen zum heutigen Zeitpunkt fiir
Landwirte nicht zu erreichen.

Der Verlust an landwirtschaftlichen Fldchen ist daher nicht erheblich.

Schutzgut Wasser
Die Nutzbarkeit  des Schutzgutes  ,Wasser”  wird  durch  geringere
Versickerungsmdéglichkeiten beeintréchtigt.

Die Oberflichenentwdsserung soll (ber offene Parzellengrdben erfolgen. Bis zur
Durchfiihrung des Bebauungsplanes wird ein Oberflicheneniwédsserungskonzept mit

Planungsbiiro Weinert
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entsprechenden hydraulischen Berechnungen zur Genehmigung vorgelegt. In diesen
Genehmigungsunterlagen werden die Auswirkungen des Niederschlagsabflusses
nachgewiesen. Sollte sich aufgrund geologischer Bodenverhéltnisse bzw. aufgrund des
méglichen  Versiegelungsgrades schwere negative  Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung ergeben, werden entsprechende Gegenmal3nahmen eingeleitet
(Regenwasserrtickhaltung).

In ca. 160 m Entfernung zum Plangebiet befindet sich eine Altablagerung. Das
Schutzgut ,Grundwasser” ist von der Altablagerung (Anlagen — Nr. 452 019 408 ,In der
Wirde®) beeinflusst. Aufgrund der rdumlichen Entfernung (160 m) der Altablagerung zum
Baugebiet ist jedoch keine nachteilige Beeintrdchtigung zu erwarten. Sofern es sich nicht
um eine landwirtschaftlich / gédrtnerische Nutzung handelt ist eine Erlaubnis/ Bewilligung
gem. dem  Niedersdchsischen  Wassergesetz (NWG)  erforderlich.  Eine
Grundwasserentnahme flir Trinkwasserzwecke daher ist auszuschlieBen.

Vorsorglich wird ein Hinweis auf eine mbgliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
L,Grundwasser” in die Planunterlage aufgenommen.

Schutzgut Luft/ Klima

Durch die Bebauung und weitere versiegelter Flachen wird das Kleinklima verdndert. Die
Verdunstung ist verringert und es entstehen gréBere Temperaturschwankungen bei einer
insgesamt wérmeren Durchschnittstemperatur.

Aufgrund der Festsetzungen wird eine aufgelockerte Bebauung mit einem
ausreichenden Vegetationsanteil sichergestellt, wodurch das Schutzgut Luft und Klima
nicht beeintrachtigt wird.

Schutzgut Landschaftsbild/ Ortsbild

Das Plangebiet ist dreiseitig von der natirlichen Landschaft abgeschnitten und in
Ortsrandlage durch eine umliegende aufgelockerte Bebauung geprdgt. Mit der
Realisierung der Planung erfolgt eine Arrondierung des bestehenden Ortsrandes.

Die Beeintrdchtigungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild werden als gering bewertet.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches wird die Anzahl der Vollgeschosse auf I
beschrénkt. Im Gegensatz hierzu ist fir die umliegende Bebauung die zuldssige Anzah!
der Vollgeschosse auf | beschréankt.

Nach der landesrechtlichen Definition eines Vollgeschosses kann bereits ein (bliches
Einfamilienwohnhaus mit einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss bei
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Dachneigungen von mehr als 45° in vielen Féllen als Gebédude mit 2 Vollgeschossen
bezeichnet werden. Deshalb wurde von vornherein eine ll-Geschossigkeit festgesetzt,
die allerdings durch die Festsetzungen von Traufhdhen, Dachneigungen und
Gebéaudehéhen in seiner Hohenlage beschrankt wird.

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Gebdudehdhe und der Dachform soll
erreicht werden, dass keine (berdimensionierten Bauten entstehen kénnen. Geb&dude,
die das festgesetzte MaB3 (berschreiten wiirden, fiigen sich nicht in die vorhandene
Bebauung ein und sind daher unzuldssig. Folglich ist durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes ein harmonisches Ortsbild sichergestellt, bei dem die geplante
Bebauung nicht als unmaBstablich empfunden wird.

Schutzgtiter Kultur und sonstige Sachgliter
Innerhalb des Plangebietes sind keine Kultur-Bau- oder Naturdenkmale vorhanden.

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches sind Sachgiiter in Form einer
Wohnbebauung und Nebenanlagen vorhanden.

Im  Falie einer  Folgenutzung ist  die vorhandene Gebdudesubstanz
wohngebietsvertrdglich und entspricht daher der spdteren Festsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes.

Schutzgut Mensch

Mit der Planung wird der bestehende Ortsteil erweitert, der mehrheitlich aus einer
Wohnbebauung besteht. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes entspricht
dem umliegenden Gebietscharakter. Eine weitere bauliche Inanspruchnahme stellt eine
Ergénzung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar, wodurch keine Beeintrdchtigung des
umliegenden Wohnumfeldes (iber das wohngebietstibliche Mai3 verbunden ist.

Das bestehende und hinzukommende Verkehrsaufkommen entspricht dem eines
allgemeinen Wohngebietes und ist daher gebietsvertrédglich.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine
Planungen und MaBnahmen beziglich des Immissionsschutzes zur Realisierung
vorgeschlagen.

Eine Beeintrdchtigung der Wohnruhe wird daher ausgeschlossen. Weitere schédliche
Umwelteinwirkungen, die auf das Plangebiet einwirken, sind nicht vorhanden.

Durch die geplante heranriickende Bebauung sind Verschattungen nicht auszuschlief3en.

Bei einer Verschattung durch ein Gebdude auf einem Nachbargrundstiick ist i.d.R. ein
Abwehranspruch nicht gegeben, insbesondere nicht, wenn das schattenwerfende
Gebaude nur einen schmalen Schatten und diesen nur kurzzeitig wirft. So hat auch das
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BVerwG mimn:&&m? dass der Nachbar unter dem Blickwinkel ausreichender Belichtung
und Besonnung grundsétzlich keine Ricksichtnahme verlangen kann, die (ber den
Schutz des landesrechtlichen Abstandsfléchenrechts hinausgeht.

Es muss sich um eine erhebliche Abweichung handeln, so dass Abweichungen um
einige wenige Geschosse regelmaBig nicht riicksichtslos erscheinen.

Durch die Planung kénnen in ©&stlichen und siddstlichen Grundstiicksbereichen
Verschattungen eintreten. Hierbei handelt es sich um die Vormittags- bis
Mittagsstunden. Im Rahmen der weiteren Planung wird jedoch die (iberbaubare
Grundstlicksfliche (Baugrenze) in einem Abstand von 5m zum rdumlichen
Geltungsbereich festgesetzt. Durch diese modifizierte Festsetzung ist ein deutlich
gréBerer Bebauungsabstand sichergestellt, als er durch die Nds. Bauordnung
gewihrleistet wiére.

Zu erwartende Ul

Schutzgut Bedeutung
Mensch Geringe Immissionsbelastung durch gering

Verkehrszunahme

Pflanzen Verlust von Lebensraumen mittel
Tiere Verlust von Lebensrdumen gering
Boden Beeintrédchtigung der Bodenfunktion mittel
Wasser Keine Beeintrdchtigung gering
LuftKlima Keine Beeintrdchtigung gering
Landschaft/Ortsbild | Keine Beeintrdchtigung gering
Kultur und Sachgtiter | Keine Beeintrachtigung gering
Gesamtbewertung gering

7.3.4 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern

Im Zuge der Realisierung der Planung beziehen sich die Wechselwirkungen auf das
Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften sowie die Fldcheninanspruchnahme,
Bodenzerstérung, Bebauung und Versiegelung auf den Boden. Hierdurch werden
gleichzeitig Wirkungen auf Wasser, Klima (Mikro-, Kieinklima), Landschaft und Mensch
inititert, die jedoch von untergeordneter Bedeutung sind.

Die Wechselwirkungen zwischen dem Schutzgut Trinkwasser und dem Schutzgut
Mensch sind auszuschlieBen. Durch eine erforderlich Bewilligung/ Erlaubnis zur
Grundwasserentnahme fiir Trinkwasserzwecke ist eine Einwirkung von kontaminiertem
Grundwasser auf den Menschen auszuschlief3en.

7.3.5 Eingriff in Natur und Landschaft

Die Bilanzierung des Eingriffs und die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs werden
aufgrund einer Bestandserhebung der vorhandenen Biotoptypen erstellt. Die Kartierung
der Biotoptypen (nach Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen;
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DRACHENFELS 2004) wurde von Dipl.-Biol. Volker Moritz, Oldenburg am 08.08.2006
durchgefithrt (siehe Anlage 1 zum Umweltbericht: Biotoptypen).

Im Folgenden werden die sich aus der Planung ergebenden Eingriffe und Mal3nahmen
mit dem Bestand verglichen und bewertet, um die Plausibilitdt der Planung
nachvollzienbar, also auch zahlenméBig vergleichbar zu machen. Hierfir ist die
JArbeitshilfe zur Ermittlung von  Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in  der
Bauleitplanung” vom Niedersdchsischen Stédtetag zugrundegelegt.

Dazu werden die betroffenen Biotoptypen einer Wertung von 0 (negativster Wert) bis 5
(positivster Wert) zugeordnet.
Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe in das

Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 9 A wird im westlichen Bereich des
Plangebietes, in einer Tiefe von 35 m (2.237 m?), bereits Eingriffe in Natur und
Landschaft verursacht. Weiterhin wird ein bereits als StraBenverkehrsflache
festgesetzter Bereich (474 m?) in den rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes tbernommen.

Daher betrigt die maBgebliche Eingriffsfldche 6.656 m-.

Die einzelnen Biotoptypen: Je Biotoptyp erfolgt eine Bewertungs- Kategorisierung nach
Wertstufen (s. BIERHALS et al. 2004):
Wertstufe V: von besonderer Bedeutung (gute Ausprédgungen naturnaher und
halbnatirlicher Biotoptypen)
Wertstufe IV:  von besonderer bis allgemeiner Bedeutung

Wertstufe lll:  von allgemeiner Bedeutung

Wertstufe Il: von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I: von geringer Bedeutung (v. a. intensiv genutzte, artenarme
Biotoptypen).

Als Kriterien fir die Einstufung der Biotoptypen in die 5 Wertstufen gelten (s. BIERHALS
et al. 2004): Naturndhe, Gefihrdung, Seltenheit, Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere (besondere Bedeutung von Biotopen extremer Standorte sowie lichter,
strukturreicher, alter Biotope).

mw “hnung des Flachenwertes der Eingriffs- / Ausgleichsflachen
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st — Zustand |_,.. " Eingriffs-/ N Fldachenwert der
der anam (in Wertstufe |Fldchenwert |Ausgleichs- Mwmwm Wertstufe |Eingriffs-/
Biotoptypen flzche ) Ausgleichsfidche
GIF 3775 2 7.550 OoVZ/OVP 741 0 0
PKG 1.240 1 1.240 KSP 307 1 307 .
WA bei 50%
PHZ/ODS  1.264 1 1.264 Versiegelung 2.680 0 0
WA (Garten)  2.680 1 2.680
TFK 377 1 377
Wegegrin 43 1 43
Wasserfldche 205
Fldachenwert der Eingriffs- Flichenwert der Eingriffs-/
‘Ausgleichsfldche (Ist-Zustand)  10.431 |Ausgleichsfldche 3.030
Summe (Planung/Ausgleich) Summe

st - Zustand wn\mzczm / Ausgleich

Wertverlust: 10.431 WE - 3.030 WE = 7.401 WE

Die Gegentiberstellung der Fldchenwertigkeiten zwischen Bestand und Planung macht
die Werteverschiebung (Verlust bzw. Verbesserung auf der Fliche ) durch die Planung
deutlich.

Durch die Planung wird voraussichtlich ein Biotopverlust von 7.401 Werteinheiten
verursacht, der durch weitere VermeidungsmafBnahmen reduziert wird oder auBBerhalb
des Plangebietes kompensiert wird.

7.3.6 Externe Kompensation

Der wesentliche Eingriff enisteht durch die Versiegelung des Bodens. Dabei wird der
Lebensraum fiir griinlandgebundene Arten und Lebensgemeinschaften beseitigt bzw.
beeintrdchtigt.

Im Hinblick auf den funktionalen Bezug zum Eingriff soll die AusgleichsmaBnahme unter
Bodenschutzaspekten mit positiver Wirkung auf das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften durchgefiihrt werden.

Die AusgleichsmaBnahme soll auf dem Flurstick 47 der Flur 3 in der Gemarkung
Westermarsch Il umgesetzt werden (siehe Anlage 3 zum Umweltbericht: Eingriff —
Ausgleich). Auf diesem Flurstick wurde bereits eine AusgleichsmaBnahme zum
Bebauungsplan Nr. 99 umgesetzt. Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich intensiv als
Ackerfliche genutzt.

Insgesamt wird fiir die Ausgleichsmaf3nahme eine Fliache von 3.942 m? bei einem
Wertfaktor von 1 WE, herangezogen. Auf dieser Flache wird sich mittelfristig eine
Ruderalflur (UF) mit einem Wertfaktor von 3 WE entwickeln lassen. Da in einer Breite
von 3m eine Zuwegung Uberplant wird, ist in diesem Bereich von einer geringeren
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Entwicklungsméglichkeit auszugehen. Der angestrebte Wertfaktor der Ruderalfiur wird in
diesem Bereich auf einen Wertfaktor von 2 WE herabgesetzt.

Folglich werden auf einer Fldche von 3.380 m? (bei einer Aufwertung um 2 WE) 6.760
WE erzielt.

Fiir den Bereich der Zuwegung wird eine Fldche von 562 m?2 nur um 1 WE aufgewertet.

7.401 WE (Eingriff) — 7.322 WE (Ausgleich) = 79 WE (Differenz)

Somit werden durch die Realisierung der Ruderalfiur (AusgleichsmaBBnahme) 7.322 WE
ausgeglichen. Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 79 WE, welches als unerheblich

beurteilt wird.

7.3.7 MaBnahmenbeschreibung

Entwicklungsziel ist eine Ruderalfiur (UR) (siehe hierzu Anlage 2 zum Umweltbericht:
Ausgleichsfliche). Die Fldche ist sich selbst zu {iberlassen. Sukzessionsfldchen mit ihrer
Eigendynamik sind in unserer genutzten Kulturlandschaft kaum noch vorhanden.

Ausgehend von einer 2-jahrigen Mahd sollte die Schnitthéhe zum Schutz der Fauna 10
cm nicht unterschreiten. Nach Liegenlassen des Méhgutes von einigen Tagen sollte das
Méhgut abtransportiert (z.B. zur Kompostierung) werden. Hacken und der Einsatz von
Herbiziden sollten unterbleiben.

Als Abgrenzung zur landwirtschaftlich genutzten Ackerfldche ist eine Grippe mit
Aufweitungen anzulegen.

Als Initialbepflanzung sind gruppenweise Erlen und Weiden anzupflanzen. Diese
Anpflanzungen haben auBerhalb einer grundbuchrechtlichen Zuwegung (3m Streifen
entlang des Gewdssers 1ll. Ordnung) zu erfoigen.

Um das Aufkommen von Problempflanzen wie z.B. Disteln und GroBer Bérenklau zu
verhindern, sind weitere UnterhaltungsmalBnahmen, in Form einer zusétzlichen Mahd
zuldssig. Diese sollte jedoch nur im Bedarfsfall vorgenommen werden und ist mit dem
Fachdienst Umwelt der Stadt Norden abzustimmen.

Bewirtschaftungsvorgaben

o kein Walzen und Schleppen, Pflegemaf3nahmen sind mit der unteren
Naturschutzbehérde abzustimmen;

o die Ausbringung von Diingemitteln jeglicher Art ist nur in Absprache mit der unteren
Naturschutzbehdrde moglich;

e keine Kalkung;

s Verzicht auf Biozidanwendung;
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e kein Umbruch der Fldche zur Grinlandneueinsaat ("Griinlanderneuerung”) bzw. zur
Ackernutzung; )

s keine Anlage von Erdsilos und Feldmieten;

» keine Beweidung;

o eine zweijjéhrige Mahd ab Mitte/Ende September zur Erhaltung der Krautzone
e Mahd von innen nach auBBen oder von einer Seite beginnend;

7.3.8 Zuordnung

Fiir die bilanzierten Eingriffe hat der Investor AusgleichsmaBnahmen. Die Verflgbarkeit
der Ausgleichsfliche wird  grundbuchrechtlich — abgesichert. Dies wird  vor
Satzungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes erfolgen.

Nach Durchfihrung der geplanten MaBnahmen sind die Eingriffe in Natur und
Landschaft als ausgeglichen zu beurteilen. Dem Eingriff werden adiquate
AusgleichsmaBBnahmen gegentibergestellt, die im angemessenen Zeitraum die
reduzierten 6kologischen Funktionen kompensieren kénnen.

7.3.9 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Die Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild werden durch textliche und
gestalterische Festsetzung verringert. Im Wesentlichen tragen folgende Planinhalte zu
einer Eingriffsvermeidung / -verringerung bei:

» Das MaB der Bodenversiegelung wurde durch eine Beschrdnkung der
Uberschreitungsméglichkeit der Grundflidchenzahl reduziert. Die max. mdégliche
Bodenversiegelung betrdgt weniger als 50% der Grundstiicksflache.

» Die FEinfriedung der Grundsticke hat vorrangig durch die Anpflanzung mit
lebenden Hecken zu erfolgen.

= Ferner wurde die Zuldssigkeit von Nebenanlagen eingeschrankt.

= Der erhaltenswerte Laubbaumbestand wurde zeichnerisch festgesetzt.

= Ein Parzellengraben (Gewdsser Ill. Ordnung) wurde als Wasserfliche
festgesetzt.

-

7.3.10 Planungsvarianten

Bei der Alternativpriifung sind die Ziele und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zu berticksichtigen. Der Gesetzgeber hat damit klargestell, dass es im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung nicht um Standortalternativen an Standorten aul3erhalb des
Plangebietes geht. Zu priifen sind nur plankonforme Alternativen, ob die Planungsziele
auch in anderer oder schonenderer Weise umgesetzt werden kénnten (vgl. Muster
Einfihrungserlass zum EAGBau Fachkommission Stidtebau am 1.Juli 2004 oder U.
Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, RN 491 VHW-Verlag August 2004).

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll das Verkehrskonzept des Bebauungsplanes Nr.
9A schrittweise u.a. durch die Bebauungspldne Nr. 104 und Nr. 142 realisiert werden. In
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der Vergangenheit konnte das ErschlieBungskonzept aus finanziellen Grinden nicht
weiter ausgebaut werden. Da die neueren Baubauungsplédne durch Investoren realisiert
werden ist der schrittweise Ausbau des StrafBennetzes méglich, ohne dass die Stadt
Norden die Kosten zu tragen hat. Folglich wird der Schierfingsweg im Rahmen der
Realisierung der Bebauungspldne Nr. 104 und Nr. 142 schrittweise ausgebaut.

Der Wendeweg besitzt eine Parzellenbreite von 9 m und der Ackerweg eine Breite von 7
m. Durch die daraus resultierende geringere Ausbaubreite, eignet sich der Ackerweg zur
Aufnahme weiterer Verkehrsmengen und daher nicht zur ErschlieBung des Plangebietes.
Folglich ist trotz der héheren ErschlieBungskosten eine Anbindung an den Wendeweg
erforderlich.

Im Rahmen der Planung wird ein FuB3- und Radweg zur Verbindung an die Straf3e
Flintkamp geplant. In der urspriinglichen Planfassung wurde der Fu3- und Radweg mit
einer Breite von 2m und der beidseitige Griinstreifen jeweils auch mit einer Breite von 2m
festgesetzt.

Im Rahmen der weiteren Planung wird auf die Festsetzung eines beidseitigen
Griinstreifens verzichtet und der FuB3- und Radweg mit einer Breite von 3m festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird keine Verbindung fir den motorisierten Verkehr
ermdéglicht. Die Spiel- und Aufenthaltsqualitét der Strafe Flintkamp wird daher nicht

beeintrachtigt.

Fiir das Plangebiet bestehen keine weiteren Planungsalternativen, die eine geringere
Belastung fiir die Umwelt darstellen.

7.4 Zusétzliche Angaben

7.4.1 Wichtige Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Grundlage fir die Ermittlung der AusgleichsmafB3nahmen ist die ,Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in der Bauleitplanung®,
(Niedersachsischer ~ Stddtetag ~ 1996).  Danach  wurden die  Natur- und
Landschaftspotenziale fiir das Plangebiet erfasst und bewertet. Mit Hilfe des Wertfaktors
fiir die jeweiligen Biotoptypen wurden AusgleichsmaBBnahmen empfohlen.

7.4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Es liegen keine Hinweise auf Schwierigkeiten hinsichtlich der Zusammenstellung der
Angaben des Umweltberichtes vor.
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7.4.3 Monitoring (Uberwachung)

Die Gemeinde ist verpfiichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die mit der
Durchfihrung eines Bauleitplanes verbunden sind, auf unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu lberwachen.

Die Umweltiberwachung konzentriert sich auf erhebliche Umweltauswirkungen, die sich
aus der Realisierung der Bauleitpldne ergeben. Dazu gehéren zum einen
Umweltauswirkungen, die auf einer gutachterlichen Prognoseentscheidung beruhen (z.B.
Berechnung der Leistungsfdhigkeit der Vorflut zum Abfiihren des anfallenden
Oberfldchenwassers).

Zum anderen sind die Umweltauswirkungen, die sich auf dje Nichtdurchfiihrung einzelner
Festsetzungen beziehen, zu Uberpriifen, z.B. die fehlende bzw. zeitlich verschobene
Umsetzung von Kompensationsmafnahmen. Der Erfolg der KompensationsmafBnahmen
héngt in hohem MaBe von deren konsequenten Umsetzung ab. Auftretende Misssténde,
z.B. Méngel wéhrend der Umsetzungsphase, sind frihzeitig zu prifen, um ggfs.
Beeintrdchtigungen im Vorfeld ausschlieBen zu kénnen. Aufgrund von Stichproben solite
weiterhin gepriift werden, ob nach Umsetzung das beschriebene Entwicklungsziel der
MaBnahmen erreicht wird. Die beschriebenen KompensationsmaBnahmen werden in
einem Kompensationskataster der Stadt Norden gefuhrt und unterliegen einer
stichprobenartigen Untersuchung. :

7.4.4 Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet ist dreiseitig von einer Wohnbebauung umschlossen. Ein
Teilbereich des rdumlichen Geltungsbereiches liegt innerhalb des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 9A der Eingriffe in den Naturhaushalt bis zu einer Tiefe von ca. 35
m vorbereitet. Durch die Planung ergeben sich fir die Schutzgliter Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden und  Wasser  unvermeidbare erhebliche
Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes, die durch KompensationsmalBnahmen
auszugleichen sind. Die trotz festgesetzter VermeidungsmafBnahmen
verlorengegangenen Werteinheiten werden im Rahmen einer Kompensationsmafi3nahme
funktionsgerecht ausgeglichen. Es werden keine geschiitzten Biotope zerstért.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt die 68. Anderung des
Fldchennutzungsplanes.

8 Zusammenfassende Erkldrung

Der Flachennutzungsplanénderung ist eine zusammenfassende Erklarung beizufigen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt wurden, und aus welchen
Grinden der Plan nach Abwéagung mit den gepriften, in Betracht kommenden
anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.
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Bei der zusammenfassenden Erklarung handelt es sich um einen selbststéndigen Teil
der Begrlindung.

8.1.1 Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Ziel der 68. Flachennutzungsplanénderung ist die Deckung des Bedarfs an Wohnraum in
Form der Uiblichen Einzelhausbebauung. Die geplante Erweiterung der Wohnbauflache
stellt eine Arrondierung der bestehenden Siedlungsstruktur dar, die zuvor durch die
vorherigen Eigentumsverhéltnisse nicht realisiert werden konnte.

8.1.2 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Unterrichtung {ber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch eine
Biirgerversammlung am '12.10.2006 und im Zeitraum vom 13.10.2006 bis zum
27.10.2006 statt.

Die Stellungnahmen der Offentlichkeitsbeteiligung bezogen sich im wesentlichen auf die
verbindliche Bauleitplanung und fithrten daher zu keiner Anderung der vorliegenden

Planung.

In der friihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB (mit Schreiben vom
29.09.2006 bis zum 27.10.2006) wurden die Behdrden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berihrt wird, gem. § 4 Abs. 1 auch
zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgefordert.

Neben redaktionellen Anregungen wurde auf eine Altablagerung (Anlagen — Nr. 452 019
408 ,In der Wirde®) in einer Entfernung von 160m auBerhalb des Plangebietes
hingewiesen.

Die zusammenfassende Erkiidrung wird im Laufe des Bauleitplanverfahrens noch
vervolistandigt.

9 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Strom- und Gasversorgung
Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das

Verteilernetz der Stadtwerke Norden.

Telekommunikation
Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansassigen

Telekommunikationsanbieter realisiert. .

Abfallbeseitigung .
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewéahrleistet.

Schmutzwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an das &ffentliche Schmutzkanalsystem

der Stadt Norden gewéhrleistet.

Oberflachenentwéasserung
Die Oberflaichenentwésserung erfolgt durch ein Rohrsystem und offener

Parzellengraben.

Diese Anderung des Flachennutzungsplanes wurde ausgearbeitet von:

Planungsburo Dipl.- Ing. Weinert

Norden, den 06. 01. 2006

(Dipl.-Ing. Thomas Weinert)
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68. Anderung des Flachennutzungsplanes

Vormalige Darstellung des Flachennutzungsplanes

Legende

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Wohnbauftache der 68. Flachennutzungsplanénderung

Planungsstand: 25.09.2006 MaBstab: 1:5.000

Verfahrensvermerke

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 BauGB hat der Rat der Stadt Norden
diese Flachennutzungsplananderung, bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Darsteliungen,

beschlossen.

Norden, den
Die Blrgermeisterin

Aufstellungsbeschiuss
Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am 07.03.2006 die
Aufstellung der 8. Flachennutzungs- plandnderung beschlossen.

Norden, den
Die Blrgermeisterin

Planverfasser
Der Entwurf der 68. Flachennutzungsplanénderung wurde
ausgearbeitet von:

Norden, den
Dipl.-Ing. Thomas Weinert

Offentliche Austegung

Der Rat der Stadt Norden hat in seiner Sitzung am XX.XX.2006
dem Entwurt der 68. Flachennutzungsplanénderung und der
Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung geméB §
3 Abs.2 BauGB beschlossen.

Ont und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am XX.XX.2006
ortsublich bekanntgemacht. Der Entwurf der 68, Fléchennutzungs-
planénderung und der Begriindung haben vom XX.XX.2006 bis
XX.XX.2006 geméB § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.

Norden, den
Die Blirgermeisterin

Feststellungsbeschiuss

Der Rat der Stadt Norden hat nach Prifung der Stellungnahmen
geméB § 3 Abs.2 BauGB die 68 . Flachennutzungsplanénderung
nebst Begriindung in seiner Sitzung am XX.XX.2006 beschlossen.

Norden, den
Die Blrgermeisterin

Genehmigung

Die 68. Fléchennutzungsplanénderung ist mit Verfigung vom
heutigen Tage unter Auflagen/ mit MaBgaben gemés § 6 BauGB
genehmigt. Die kenntlich gemachten Teile sind auf Antrag der
Stadt Norden vom ... ... gemé&l § 6 Abs. 3 BauGB von der
Genehmigung ausgenommen.

Aurich, den

Inkrafttreten

Die Genehmigung der 28. Flachennutzungsplanénderung ist
gemaB § 6 Abs. 5 BauGBam ........... im Amtsblatt bekannt-
gemacht worden. Die 68. Flachennutzungsplandnderung ist
damitam ... wirksam geworden.

Norden, den

Die Birgermeisterin

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb sines Jahres nach Wirksamwerden der 68.
Flachennutzungsplanénderung ist die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften beim Zustandekommen der
Flachennutzungsplanénderung nicht geltend gemacht worden.

Norden, den
Die Blirgermeisterin
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BESTANDSPLAN - Biotoptypen
Anlage 1 zum Umweltbericht
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—RGZA~3  Sonstiger Graben

\}
5352 Boe  Feuchtbiotop gem. §28a NNatG
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k keine Eingriffe vorbereitet

Stadt Norden
UVP / Grinordnung

68. Flachennutzungsplananderung
Bebauungsplan Nr. 142
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68. Anderung des Flachennutzungsplanes
Bebauungsplan Nr. 142
"Schierlingsweg/Flintkamp"
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