Gemeinde Sande

Landkreis Friesland

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26
,Ortskern Neustadtgodens*

) >
o / T |
—/ /& |
ok (- i |
[ b
A —_
o ‘H”f [
|
. : y
WS p
j2 ’ : &
1 o . St Joseph D
B 0 L% K|rche | &
ol > & 20 VR - oI E
B ‘DW % 'ID(ath Landrmhterhauc? P »‘ & yon N 5/
= & £ Pfarramt 5 & % &  p 157/
3 7<‘ ¢ G 3 ) 4 FONY N Y 7
€ § 7 L / 'S 2 /
&y \’_;\ 5
-+ Ehersiy AT & /5 o
Menro-o . » <
Initen=-,” S - & /4 b ®
Ellf'\he 3 EV' Iui‘l}:' 4 3 "/v £5>, %
% X Pfarramt:, * 6€ ) o7

p 1. Pferdescl]
Ev futh'J
Klrche

“ins{ A
2 4

f Gemelnde- ’V/))

AN

Klnder— S @‘
garten/ Q> V< K

Grundschule

Neustadt- % ¥ A\
gédens A0 5> Y
.Sponhalle 49/ o MK
L,‘w e D r « ’.OQ&L S "“%, ; )
Begriundung (Teil 1)
Fassung zum Satzungsbeschluss
Stand: 18.02.2019
BONER + PARTNER Thomas-Mann-StraRe 25 - 26133 Oldenburg
ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE Tel. 0171 - 65 22 407
T
JOHANN H. BONER Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Nordseebad Dangast
DR. HELMUT GRAMANN GBR Tel.: 04451 - 85051




Gemeinde Sande 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Seite | 1

TEIL | DER BEGRUNDUNG

INHALTSVERZEICHNIS Seite
1. Vorbemerkung 1
1.1 Verfahrensgrundlage 1
1.2  Verfahrensablauf 1
1.3 Planunterlage 1
2, Anlass und Ziel der Planung 2
3 . Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung 2
4, Planungsrechtliche Situation 3
4.1 Regionale Raumordnung 3
4.2  Stand der Bauleitplanung 4
5. Inhalte der Bebauungsplananderung 5
5.1 Bauflachen 5
5.2  Ortliche Bauvorschriften (iber die Gestaltung 10
5.3  Flachen fur den Gemeinbedarf 12
5.4  Verkehrsflachen 12
5.5 Private Grinflachen 13
5.6 Wasserflachen 13
5.7  Erhaltung von Baumen 13
5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 14
5.9 Flachenbilanz 15
6. Beriicksichtigung der abwagungsrelevanten Belange 15
6.1 Verkehrliche Belange 15
6.2 Natur- und Landschaftsschutz 15
6.3 Vorbeugender Artenschutz gemaf Bundesnaturschutzgesetz 16
6.4 Belange des Immissionsschutzes 17
6.5 Wasserwirtschaft 20
6.6 Ver- und Entsorgung 21
6.7  Abfallbeseitigung 21
6.8 Bodenschutz / Altablagerungen 21
6.9 Bau- und Bodendenkmalschutz 21
7. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung 22
8. Hinweise 23

Anhang zur Begriindung: Ubersicht (iber die vorgenommenen Anderungen

Anlage 1: Untersuchung zum Verkehrslarm im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgddens (Verfasser: BONER + PARTNER, OLDENBURG)



Gemeinde Sande 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Seite 1

1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017.
Fir die Bebauungsplananderung ist die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom 21.11.2017, malRgebend. Weitere
Rechtsgrundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das
Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niedersachsische Ausflihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage fur die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung tber die Aus-
arbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

AmM o, hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande beschlossen, mit
dem vorgestellten Planentwurf die Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgédens® hat in
der Zeit vom .........ccceeeee bis ..o offentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Sande hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern
Neustadtgédens® nach Prufung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am
..................... als Satzung beschlossen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im Maf3stab 1 : 1.000 (Stand: Mai 2016), herge-

stellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: ...................... ), fr die eine Vervielfalti-
gungserlaubnis fur nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Sande sieht sich zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26
,Ortskern Neustadtgddens* veranlasst, um die Erfolge der fir einen Grofteil des Plangebie-
tes durchgefihrten stadtebaulichen SanierungsmaRnahme abzusichern. Auferdem hat es in
der Vergangenheit immer wieder Probleme mit der rechtlichen Auslegung der zeichneri-
schen, textlichen und baugestalterischen Festsetzungen gegeben.

Um hier mehr Rechtsklarheit zu schaffen, insbesondere im Bereich des historischen Orts-
kerns, wurden die bestehenden Regelungen entsprechend Uberprift. Dabei hat sich gezeigt,
dass viele Passagen nur schwer verstandlich sind, nicht mehr mit dem heutigen Bau- und
Planungsrecht konform gehen oder nicht mehr den stadtebaulichen Entwicklungszielen der
Gemeinde Sande entsprechen.

Um zukinftig eine rechtssichere Plangrundlage fir die bauliche Entwicklung im Plangebiet
zu haben, die auch die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten berlcksichtigt,
muss der Bebauungsplan Nr. 26 entsprechend geandert werden. Somit sieht die Gemeinde
Sande ein Planungserfordernis gemaR § 1 Abs. 3 BauGB als gegeben an. Dabei werden die
grundsatzlichen Planungsabsichten aus der Ursprungsplanung gréRtenteils wieder aufge-
nommen. Die zeichnerischen, textlichen und baugestalterischen Festsetzungen werden im
Vergleich zur Ursprungsplanung jedoch konkretisiert, erganzt oder dem heute gulltigen Bau-
und Planungsrecht angepasst.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 26 nunmehr die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21.11.2017 gilt. Somit sind gemaR § 13a BauNVO auch Ferienwohnungen in den
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Diese neue Nutzungsmdglichkeit kann
zur Stabilisierung der historischen Siedlung beitragen.

Im Rahmen der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 soll nunmehr auch
der Larmschutz planungsrechtlich geregelt werden, da diese Belange in der Ursprungsfas-
sung noch nicht behandelt wurden.

Eine ausfiihrliche Darstellung der im Vergleich zur Ursprungsplanung vorgenommenen An-
derungen enthalt der Anhang zu dieser Begriindung.

3. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplananderung

Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 17,4 ha und umfasst im Wesentlichen die Flachen
zwischen der Straflte ,Am Deich“ im Stdwesten und dem Neustadter Tief im Nordosten und
damit das Gebiet des historischen Ortskerns. Dartiber hinaus ist ein, sich daran nordwestlich
anschliefender, Siedlungsteil mit einbezogen, der sich bis zur Bundesstralie 436 erstreckt.
Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung er-
sichtlich.
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4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2003) fur den Landkreis Friesland wird der
Ortschaft Sande die zentraldrtliche Funktion eines Grundzentrums fiir die Gemeinde Sande

zugeordnet. Das nachstgelegene Ober- = = })vw ' ]
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Der Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 26 liegt in- . i, .
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Ortschaft Neustadtgédens, so dass hier | 1 ' A o N .Fmesland(
keine weiteren Festlegungen (z. B Vor- | f.  Pur e et
ranggebiete oder Vorsorgegebiete) gel- , =

ten. Nordostlich angrenzend sieht das B,
RROP 2003 jedoch ein Vorsorgegebiet
fur Landwirtschaft auf Grund hohen, naturlichen, standortgebundenen Iandwwtschafthchen
Ertragspotenzials vor, das von einem Vorsorgegebiet flr Landwirtschaft - Besondere Funkti-
on uberlagert wird. An der Nordseite reicht ein Vorranggebiet fir Grinlandbewirtschaftung,
-pflege und -entwicklung bis an den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung heran.

Das RROP wird derzeit durch den Landkreis Friesland neu aufgestellt. Der aktuelle Vorent-
wurf liegt seit dem 06.06.2018 vor. Die Aussagen des Vorentwurfs des RROP 2018 sind so-
mit als in Aufstellung befindliche Grundséatze und Ziele der Raumordnung zu verstehen, ent-
sprechen einem offentlichen Belang und sind dementsprechend als Planungsvorgabe der
Raumordnung zu berucksichtigen.

$ ¥ =1
N
57, j N
. S
y = ? A
C ﬁ;{\;’ :.:‘:".? ;::1_&-‘_#. %‘ i
\ AU -;’_).I(" 5

13 *&2{‘-"&‘?\ ; .‘(::5‘_‘ i e s
¥y A R | : % e "
[ N | ;-.:!
f%g | ] ‘ \

ﬁfz ' g ‘:' | —




Gemeinde Sande 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Seite 4

Fir den hier zur Disposition stehenden Bereich enthalt der RROP-Vorentwurf keine flachen-
bezogenen Festlegungen. Er wird als Siedlungsgebiet dargestellt.

Im Nordosten, jenseits des Neustédter Tiefs, grenzt ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf
Grund hohen Ertragspotenzials an das Plangebiet. Dieses wird Uberlagert von einem Vorbe-
haltsgebiet Grunlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung.

Durch die Uberplanung des bestehenden Siedlungsbereiches ergibt sich keine grundlegende
Anderung des Gebietscharakters. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Vorbehalts-
gebiete sind nicht zu erwarten.

4.2. Stand der Bauleitplanung

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sande wird das anstehende Plange-
biet grofitenteils als Wohnbauflache (W) dargestellt. Mit der Ausweisung von Allgemeinen
Wohngebieten (WA) erfolgt eine Konkretisierung dieser Darstellung. Somit wird das im § 8
Abs. 2 BauGB geforderte Entwicklungsgebot erfillt.

Auch die im Flachennutzungsplan dargestellten Flachen fir den Gemeinbedarf, die Wasser-
flachen des Neustadter Tiefs und die Flachen fir den Uberdértlichen Verkehr werden bei der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend bericksichtigt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2010 der Gemeinde Sande
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Derzeit wird der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung von den Festsetzungen
der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 26 erfasst, der am 19.11.1999 Rechtskraft
erlangt hat. Dieser weist fiir den hier anstehenden Anderungsbereich zum groRten Teil All-
gemeine Wohngebiete (WA) aus. Daneben werden die beiden im Plangebiet liegenden
Kirchengrundstiicke als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche*
ausgewiesen. Die Mal3e der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse) werden
im Bereich des historischen Ortskerns sehr differenziert festgesetzt, um der erhaltenswerten
Baustruktur zu entsprechen. Fir die mit einbezogenen neueren Wohnbauflachen gelten in
der Regel eine GRZ von 0,2 und die Vorgabe einer eingeschossigen Bebauung. Hinsichtlich
der Bauweise gelten ebenfalls unterschiedliche Regelungen in den Bereichen der Alt- und
Neubebauung.

Die ehemaligen Bleichwiesen im Zentrum des historischen Ortskerns werden als private
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Gartenland, Grinland® ausgewiesen. Weiterhin wer-
den im Ursprungsplan Verkehrsflachen, Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestim-
mung ,Gemeinschaftsstellplatze® und Wasserflachen (Neustadter Tief) festgesetzt. Dartiber
hinaus enthalt der Bebauungsplan eine Reihe von textlichen und gestalterischen Festset-
zungen.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgédens*

treten im Uberplanten Bereich die Festsetzungen der Ursprungsplanung auf3er Kraft (siehe
textliche Festsetzung Nr. 14).

5. Inhalte der Bebauungsplananderung
5.1 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund des von der Gemeinde Sande angestrebten Gebietscharakters werden die Baufla-
chen im Plangebiet weiterhin als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO festge-
setzt. Da das Plangebiet von zwei unterschiedlichen Siedlungsstrukturen gepragt ist, wird bei
den Festsetzungen zu den Bauflachen dahingehend unterschieden, ob die Flachen zum his-
torischen Ortskern Neustadtgddens gehdren (Allgemeines Wohngebiet WA 1) oder ob sie zu
den mit einbezogenen neueren Wohnquartieren (Allgemeines Wohngebiet WA 2) zu zahlen
sind.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden die zuldssigen Nutzungen konkretisiert. Danach
werden alle Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassen, um hier langfristig verschie-
dene Optionen fir die Nutzung des Plangebietes anzubieten, wobei der Wohnnutzung ein
besonderer Stellenwert zukommt. Auch die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen werden mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen zugelas-
sen. Gartenbaubetriebe wiirden aufgrund ihres Flachenbedarfs einen Fremdkérper im Sied-
lungsgeflige darstellen, Tankstellen wirden einen nicht gewollten Zielverkehr in das Quartier
generieren, durch den es zu Stérungen der dort angestammten Wohnnutzung kommen
konnte.
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Die den oben angeflihrten Sachverhalt regelnde textliche Festsetzung Nr. 1 hat folgenden
Wortlaut.

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anla-
gen fur Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den nur ein nahversorgungsrelevantes Hauptsortiment fihren dirfen.

Im Rahmen der frihzeitigen T6B-Beteiligung hat die Oldenburgische Industrie- und Handels-
kammer (IHK) darauf hingewiesen, dass das Plangebiet aul3erhalb der Zentralen Versor-
gungsbereiche der Gemeinde Sande in integrierter Lage im Ortsteil Neustadtgddens liegt. Es
ist somit im Sinne des vom Stadtrat beschlossenen Einzelhandelskonzeptes (EK) flr die
Gemeinde Sande als ,sonstige integrierte Lage” einzustufen. Das EK schlief3t fur ,sonstige
integrierte Lagen® Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem und nicht zentrenrelevantem
Kernsortiment generell aus.

Durch die geplante Festsetzung eines WA gemal § 4 BauNVO werden im Plangebiet auch
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe bauleitplanerisch ermdglicht. Insofern entsprechen die Fest-
setzungen nur dann den Zielen des EK, wenn die der Versorgung dienenden Laden ein nah-
versorgungsrelevantes Hauptsortiment haben.

Dieser Anregung ist die Gemeinde Sande gefolgt und hat die textliche Festsetzung Nr. 1 zur
Art der baulichen Nutzung entsprechend erganzt.

MaR der baulichen Nutzung

Wie oben bereits angefuhrt, wird die stadtebauliche Entwicklung fir die beiden Teilbereiche
des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1 und WA 2) unterschiedlich betrachtet. Wahrend im
WA 1 die MaRe der baulichen Nutzung im Wesentlichen aus der Ursprungsplanung uber-
nommen bzw. in Teilbereichen nur leicht modifiziert werden, soll im WA 2 zukinftig eine
leicht erhdhte Ausnutzung der Baugrundstiicke mdglich sein. Deshalb wird dort die Grundfla-
chenzahl (GRZ) von derzeit 0,2 auf 0,3 erhoht, wobei es jedoch bei der Eingeschossigkeit
bleibt. Die Gemeinde Sande mdchte hier die Planung an die sich zwischenzeitlich eingestell-
te stadtebauliche Situation (Gebaudebestand, Zufahrten, Hofbefestigungen) anpassen.
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Bauweise

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sollen die baulichen Anlagen einen seitli-
chen Grenzabstand einhalten, was prinzipiell einer offenen Bauweise entsprache. Diese
lasst jedoch eine maximale Gebaudelange von 50 m zu. Baukérper in dieser Dimensionie-
rung wurden aber in der Regel nicht der Baustruktur des Wohnquartiers entsprechen. Des-
halb wird den Baugrundstiicken im WA 2 eine abweichende Bauweise a2 gemaR § 22 Abs. 4
BauNVO zugeordnet, bei der die Gebaudelange auf 25 m beschrankt wird. Damit werden die
Planvorgaben aus der Ursprungsplanung wieder aufgenommen.

Die abweichende Bauweise a2 wird in der textlichen Festsetzung Nr. 4 wie folgt definiert:

Nr. 4 Abweichende Bauweise a2

Es wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise a2 festgesetzt, die wie folgt defi-
niert wird:

Es gelten die Vorgaben der offenen Bauweise, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen
Lange von 25 m zulassig.

Fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 und damit fur die Flachen des historischen Ortskerns
gilt ebenfalls eine abweichende Bauweise (a1). Zum Schutz und zur Absicherung des vor-
handenen Ortsbildes und der Gberkommenen Siedlungsstruktur werden hier sehr spezielle
Anforderungen an die Bauweise gestellt, die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 wie folgt ge-
regelt werden.

Nr. 3 Abweichende Bauweise a1

Es wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise a1 festgesetzt, die wie folgt defi-
niert wird:

Zwischen der stralBenseitigen Grundstlicksgrenze und einer im Abstand von 10 m dazu verlaufen-
den Parallele missen die Gebaude beidseitig einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,3 m
und von héchstens 1,0 m einhalten, sofern die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen dem nicht
entgegenstehen. An einer der beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen ist auch ein Abstand von ma-
ximal 3,5 m zulassig.

In einem Abstand von mindestens 10 m von der stralenseitigen Grundstiicksgrenze muissen die
Gebaude beidseitig einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,3 m und von héchstens 1,0 m
einhalten, sofern die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen dem nicht entgegenstehen. Zu je-
weils einer von beiden seitlichen Grenzen ist auch der nach Landesrecht fir die offene Bauweise
geltende Grenzabstand zulassig.

Eine seitliche Grenzbebauung kann aus denkmalpflegerischen Griinden gefordert werden.
Ausnahmen sind ferner zulassig, wenn die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

In den Bereichen, fir die die abweichende Bauweise a1 festgesetzt wird, darf ferner nach § 9 Abs.
1 Nr. 3 BauGB eine Grundstiicksbreite von 20 m nicht tiberschritten werden, es sei denn, dass aus

denkmalpflegerischen Grinden oder aufgrund der bestehenden Bebauung eine Abweichung erfor-
derlich ist.
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Der Absicherung des bestehenden Siedlungscharakters dient auch die textliche Festsetzung
Nr. 5, die die Stellung der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 reglemen-
tiert. Die Giebel der Gebaude sind dort bis auf wenige Ausnahmen zur Stral3e ausgerichtet.
Dieses markante Gestaltungsmerkmal soll auch zukunftig beibehalten werden. Die zugehori-
ge textliche Festsetzung Nr. 5 hat folgenden Wortlaut:

Nr. 5 Stellung der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Auf den Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Gebaude gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB giebelstandig zur ErschlieBungsstral’e anzuordnen, es sei denn, dass denkmalpflegerische
Griinde eine Abweichung erfordern. Die Stellung der Gebaude auf den Eckgrundstiicken ist durch
die im Plan eingetragene Firstrichtung festgesetzt.

Bei den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung bestehenden Gebauden,
die traufstandig zur ErschlieRBungsstrale stehen, kann diese Anordnung auch bei der Errichtung
eines neuen Gebaudes beibehalten werden.

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde die Héhenentwicklung nur tber
Regelungen zur Traufhdhe gesteuert. In dieser 1. Anderung werden nunmehr auch Vorga-
ben zur Firsthbhe gemacht, wobei wiederum zwischen der Lage der Bauflachen im histori-
schen Siedlungsbereich und in den einbezogenen neueren Wohnquartieren unterschieden
wird. Die Vorgaben zur Héhenentwicklung der zukinftigen Gebaude werden in den textlichen
Festsetzungen Nr. 6 bis Nr. 8 wie folgt geregelt:

Nr. 6 Traufhéhen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen
Traufhéhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Traufhohe (TH)
wird gemessen zwischen der mittleren Hohe der stralRenseitigen Verkehrsflache vor dem Grund-
stlick und dem Schnittpunkt der AulRenwand des Gebaudes mit der Dachhaut.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist bei bestehenden Gebauden die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Traufhdhe zu erhalten.

Im Rahmen einer energetischen Ertiichtigung bestehender Gebaude dirfen die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Traufhéhe um maximal 0,25 m erhoht
werden.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei der Errichtung neuer Gebaude
zwischen der stralBenseitigen Grundstiicksgrenze und einer im Abstand von 10 m dazu verlaufen-
den Parallele die Traufhéhe in Bereichen, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist, einen Wert
von mindestens 2,0 m und hdchstens 4,2 m einhalten. In Bereichen, in denen zwei Vollgeschosse
zulassig sind, muss die Traufhdhe einen Wert von mindestens 2,0 m und héchstens 6,5 m einhal-
ten.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei der Errichtung neuer Gebaude
in einem Abstand von mindestens 10 m von der straRenseitigen Grundstiicksgrenze die Traufhohe
in Bereichen, in denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist, einen Wert von mindestens 2,0 m und
hdchstens 3,0 m einhalten. In Bereichen, in denen zwei Vollgeschosse zuldssig sind, muss die
Traufhéhe einen Wert von mindestens 2,0 m und hochstens 6,5 m einhalten.
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Nr. 7 Firsthohen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen
Firsthéhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Firsthohe (FH)
wird gemessen zwischen der mittleren Hohe der stralRenseitigen Verkehrsflache vor dem Grund-
stiick und der Oberkante des Dachfirstes.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist bei bestehenden Gebauden die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Firsthéhe zu erhalten.

Im Rahmen einer energetischen Ertiichtigung bestehender Gebaude dirfen die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Firsthéhe um maximal 0,25 m erhoht
werden.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf bei der Errichtung neuer Gebaude
die Firsthdhe den Wert von 9,0 m nicht Gberschreiten.

Nr. 8 Firsthohen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen
Firsthéhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Firsthohe (FH)
wird gemessen zwischen der mittleren Hohe der stralRenseitigen Verkehrsflache vor dem Grund-
stiick und der Oberkante des Dachfirstes.

Auf den Grundstliicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die Firsthohe den Wert von 9,0 m
nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Bereiche

Auch bei der Festsetzung der Uberbaubaren Bereiche im Allgemeinen Wohngebiet WA 1
orientiert sich die Anderungsplanung an den Vorgaben der Ursprungsplanung, die in der
Regel eine Bautiefe von 30 m entlang der Briickstral3e, KirchstraBe und Staustral3e vorsieht.

Den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 werden dagegen deutlich grofiere
Uberbaubare Flachen zugeordnet, um hier eine flexiblere Platzierung der Baukorper zu er-
moglichen. In der Regel verlaufen die Baugrenzen entlang der ErschlieRungsstrafien in ei-
nem Abstand von 3 m (ndrdlicher Bereich) bzw. 4 m (stdlicher Bereich). Bei den WA 2 - Fla-
chen im Norden werden bei der Festsetzung der Baugrenzen auch die notwendigen Abstan-
de zur Bundesstrafle und zum Neustédter Tief berlcksichtigt. Sonderfalle der Abgrenzung
des Uberbaubaren Bereichs sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

Hinsichtlich der Platzierung von Garagen, Carports und Stellplatzen gemafy § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO enthalten die textlichen Festsetzungen Nr. 2 und
Nr. 9 folgende Einschrankungen:
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Nr. 2 Garagen, Carports und Stellplatze

Nr. 2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass zwischen der strallenseitigen Grundstiicks-
grenze und einer im Abstand von 10 m dazu verlaufenden Parallele Garagen und Carports nicht
zuladssig sind.

Nr. 2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass zwischen der stralenseitigen Grundstiicks-
grenze und der stral3enseitigen Baugrenze Garagen, Carports und Stellplatze nicht zulassig sind.

Nr. 9 Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2

Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen grundsatzlich nur innerhalb des
Uberbaubaren Bereiches zulassig sind. Auf3erhalb des Uberbaubaren Bereichs sind Nebenanlagen
nur dann zulassig, wenn sie der gartnerischen Nutzung dienen und eine Grundflache von 15 gm
und eine Hohe von 3,0 m nicht Uberschreiten.

Zwischen den straflenseitigen Baulinien / Baugrenzen und den Stralenbegrenzungslinien sind Ne-
benanlagen nach § 14 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Einschrankungen werden vorgenommen, um im WA 1 das bestehende Ortsbild nicht
zu beeintrachtigen. AuBerdem soll seitlich der ErschlieBungsstralRen eine Pufferflache ver-
bleiben, die weitgehend frei von baulichen Anlagen und damit von Hindernissen ist.

5.2 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Da das Plangebiet zu weiten Teilen vom historischen Ortskern des Dorfes eingenommen
wird, gilt es, diese in der Region einzigartige Siedlungsstruktur zu erhalten. Aus diesem
Grund wurden bereits in der Ursprungsplanung mehrere baugestalterischen Festsetzungen
getroffen. Diese werden im Wesentlichen beibehalten, jedoch konkretisiert und teilweise kla-
rer gefasst, so dass sie dem heute bestehenden Standard entsprechen. Gleichzeitig wird
deutlicher zwischen den Bereichen des historischen Ortskerns und den mit einbezogenen
neueren Wohnbauflachen unterschieden.

Auf eine Steuerung der Standorte flr Parabolantennen wird zukinftig verzichtet. Daftr wird
nunmehr die Installation von Solaranlagen auf den Dachern planungsrechtlich geregelt.

Eine Gegenuberstellung der bisherigen und der neuen Fassung ist dem Anhang dieser Be-
grundung zu entnehmen. Nachfolgend werden die értlichen Bauvorschriften tGber die Gestal-
tung gemanR § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in ihrer neuen Fassung do-
kumentiert:
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§1 Geltungsbereich

Die §§ 2 bis 7 der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich
des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1.

Die §§ 8 bis 9 der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich
des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2.

§ 2 Dachform und Dachneigung

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Hauptgebdude mit einem Satteldach zu
errichten.

Bei bestehenden Gebauden ist die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplandnderung
vorhandene Dachneigung zu erhalten. Bei der Errichtung neuer Gebaude sind nur Dachneigungen
von mindestens 30 Grad und héchstens 50 Grad zulassig.

Garagen und Nebengebdude mit einer geringeren Bruttogrundrissflache als 50 gm, Dachaufbauten,
Uberdachungen fir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten)
kénnen mit geringerer Dachneigung als 30 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden soweit
denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

§ 3 Dacheindeckungsmaterialien / Dachfarben

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die geneigten Dacher mit
Dacheindeckungsmaterialien in den Farbténen rot bis rotbraun (angelehnt an die RAL-T6ne 2001,
2002, 2004, 3000, 3016) einzudecken. Fur die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Be-
tondachsteine) mit gewellter Oberflache (z. B. Hohlziegel) zulassig. Dies gilt nicht fiir von den Ver-
kehrsflachen aus nicht sichtbare Wintergarten und Terrassentiberdachungen sowie flir Nebenanlagen,
Nebengebaude und Garagen, soweit denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zulassig.

Baudenkmale sind mit gebrannten naturroten Tonpfannen zu decken. In Ausnahmefallen, z. B. bei
historischen Sonderbauten, kbnnen andere Materialien eingesetzt werden.

§4 Fassadengestaltung

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Auflenwande der Haupt-
gebadude in Ziegelmauerwerk zu errichten. Dabei sind rote bis rotbraune Ziegel (angelehnt an die
RAL-T6ne 2001, 2002, 2004, 3000, 3002, 3003, 3004, 3011, 3013, 3016, 3017, 8004, 8012, 8015) mit
weilder bis grauer Verfugung zu verwenden.

Weiterhin kénnen die AuRenwande als Putzfassade gestaltet werden. Dabei sind helle Farbténe (an-
gelehnt an die RAL-T6ne 1000, 1001, 1002, 1011, 1013, 1014, 1015, 1019, 1020, 3012, 3014, 3015,
5014, 6011, 6019, 6021, 7000, 7001, 7023, 7030, 7032, 7034, 7035, 7036, 9001, 9002, 9010) zu ver-
wenden.

Fir Giebeldreiecke sind Holzverkleidungen zulassig, soweit denkmalpflegerische Griinde dem nicht
entgegenstehen.

§ 5 Sockelhohen

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante des Erdge-
schossfuBbodens in der Mitte des Gebaudes nicht héher als 0,50 m Uber der Mitte der fertigen Er-
schlieBungsstralle, gemessen in der Mitte des anliegenden Baugrundstuiickes, liegen. Bei Eckgrund-
sticken ist die Grundstiicksseite anzunehmen, von der die verkehriche ErschlieBung des Grund-
stiicks erfolgt.
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§ 6 Rollladenkonstruktionen

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Rollladenkonstruktionen so
herzustellen, dass sie von auRen nicht sichtbar sind.

§7 Solaranlagen

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Solaranlagen auf den Dachern nur dann zulas-
sig, wenn denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Solaranlagen auf den Dachern allgemein zulds-
sig.

§ 8 Dachkonstruktion

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur geneigte Dacher mit einer Mindestdachnei-
gung von 20 Grad zulassig. Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren Bruttogrundrissflache
als 50 gm, Dachaufbauten, Uberdachungen fiir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente
Gebaudeteile (Wintergarten) kénnen mit geringerer Dachneigung als 20 Grad oder als Flachdach
ausgebildet werden.

§9 Dacheindeckung

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die geneigten Dacher mit
Dacheindeckungsmaterialien in den Farbtdnen naturrot bis rotbraun (angelehnt an die RAL-T6ne
3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3016, 8004, 8012, 8015) oder anthrazit (RAL-Ton
7016) einzudecken. Fir die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) zu-
I&ssig. Dies gilt nicht fir von den Verkehrsflachen aus nicht sichtbare Wintergarten und Terrassen-
Uberdachungen sowie flir Nebenanlagen, Nebengebaude und Garagen, soweit denkmalpflegerische
Grunde dem nicht entgegenstehen.

Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zulassig.

5.3 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches dieser Bebauungsplananderung befinden sich
die Grundstiicke der katholischen und der evangelisch-lutherischen Kirche. Diese werden
weiterhin als Flache fir den Gemeinbedarf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt, erhal-
ten jetzt jedoch die Zweckbestimmung ,Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen®.

5.4 Verkehrsflachen

Das verkehrliche ErschlieBungssystem fur die Bauflachen im Plangebiet wird weitgehend
aus der Ursprungsplanung dbernommen. Die innergebietlichen Strallen werden somit ge-
mank § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Strallenverkehrsflachen ausgewiesen.

Lediglich im nérdlichen Plangebiet erfolgt eine Anderung der bisherigen ErschlieRungssys-
tematik. Eine verkehrliche Verbindung zwischen der Stralle Am Weidenstiick und der Stral3e
Paterei ist nicht mehr vorgesehen.
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Die drei im Plangebiet vorhandenen Sammelparkplatze werden gemaf ihrer heutigen Ab-
grenzung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt.

AulRerdem werden einige eigenstandig geflihrte Verbindungswege als Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FulRweg“ ausgewiesen. Betroffen sind die Ab-
schnitte zwischen der Bundesstralte und der Strale Paterei, zwischen der Kirchstralle und
dem Baugebiet An der Lehmbalje sowie zwischen der Strale Am Deich und der Kirchstral3e.

5.5 Private Griinflachen

Die bereits in der Ursprungsplanung festgesetzten privaten Grinflachen werden weitgehend
wieder aufgenommen. Betroffen sind die Flursticke der ehemaligen Bleichwiesen in den
rickwartigen Bereichen der historischen Bebauung sowie die 10 m breiten Grinstreifen
norddstlich des Neustadter Tiefs. Diese werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private
Grunflachen festgesetzt.

Die seinerzeit festgesetzte private Grinflache am Nordrand des Plangebietes wird jedoch
nicht wieder aufgenommen, da sie zwischenzeitlich zum Teil Uberbaut wurde und hier der
Bereitstellung von innerdrtlichem Bauland der Vorzug vor der Absicherung privater Griinbe-
reiche gegeben wird.

5.6 Wasserflachen

Mit dem Neustédter Tief verlauft ein regional bedeutsamer Wasserzug mit einem Teilab-
schnitt durch den Geltungsbereich der anstehenden Bebauungsplandnderung. Dieser Be-
reich wird, wie bereits in der Ursprungsplanung, als Wasserflache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB festgesetzt. Gleiches gilt fur die Entwasserungsgraben entlang der Grinflache zwi-
schen Briickstral3e und Staustralle.

Die 10 m breiten, von Bebauung freizuhaltenden Raumuferstreifen entlang des Neustédter
Tiefs werden nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Zuséatzlich wird ein entsprechen-
der Hinweis aufgenommen.

5.7 Erhaltung von Baumen

Der vorhandene altere Baumbestand tragt mafigeblich zum Erscheinungsbild des histori-
schen Ortskerns in Neustadtgddens bei. Deshalb sollen innerhalb des Bereiches flr den ein
formliches stadtebauliches Sanierungsverfahren durchgeflihrt wird, die ortsbildpragenden
Baume erhalten werden. Somit wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ein Erhaltungsgebot
fur Baume festgesetzt. Der Bereich, flir den das Erhaltungsgebot gilt (Flache des Sanie-
rungsgebietes) wird in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Naheres regelt die
textliche Festsetzung Nr. 11, die folgenden Wortlaut hat:
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Nr. 11 Erhaltungsgebot fiir Bdume

In dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereich sind alle Laubbdume mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm und mehr, gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem Erdboden, zu
erhalten. Die Baume dirfen weder entfernt, zerstort, geschadigt noch in ihrer Gestalt wesentlich
verandert werden.

Von diesen Verboten ist eine Ausnahme zulassig, wenn

- der Eigentimer oder ein sonstiger Berechtigter aufgrund von Vorschriften des o6ffentlichen
Rechts verpflichtet ist, die Baume zu entfernen oder zu verandern,

- von einem Baum Gefahren fir Personen oder Sachen ausgehen und die Gefahren nicht auf
andere Weise und mit zumutbarem Aufwand zu beheben sind,

- ein Baum krank ist und die Erhaltung auch unter Berlcksichtigung des oOffentlichen Interesses
daran mit zumutbarem Aufwand nicht mdglich ist,

- die Beseitigung eines Baumes aus iberwiegenden, auf andere Weise nicht zu verwirklichenden
offentlichen Interessen erforderlich ist,

- das Verbot zu einer nicht beabsichtigten Harte fir den Eigentimer fiilhren wiirde.

Sofern die zu erhaltenden Baume innerhalb der (iberbaubaren Bereiche stehen, ist der Bereich der
Baumkrone von Bebauung freizuhalten.

5.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 26 wurde bereits innerhalb der Grinfla-
che entlang des Neustédter Tiefs zwischen der Sanderahmer Stral3e und dem Wohngebiet
An der Lehmbalje eine Flache mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Dieses Uberwegungsrecht wird auch in der 1. Anderung des Bebauungsplanes wieder auf-
genommen, jedoch erganzt mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager. Damit soll unter anderem die Installation und Unterhaltung von Beleuchtungs-
einrichtungen ermdglicht werden. Die zugehoérige textliche Festsetzung Nr. 10 hat folgenden
Wortlaut:

Nr. 10  Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Der in der Planzeichnung mit GFL gekennzeichnete Bereich entlang des Neustadter Tiefs ist mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Versorgungstrager zu belasten.




Gemeinde Sande 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Seite 15

5.9 Flachenbilanz

Grole des Plangebietes: 174.040 gm
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA): 118.860 gm
Flachen fir den Gemeinbedarf: 4.770 gm
Verkehrsflachen: 23.330 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz): 2.470 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Rad- und FulRweg): 770 gm
Grinflachen: 13.890 gm
Wasserflachen: 9.950 gm

6. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
6.1 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist bereits gesichert. Folgende Strallen
ubernehmen daflr die ErschlieBungsfunktion: Am Weidenstiick, Paterei, An der Waage,
Briickstral3e, Kirchstral3e, Staustral3e, Am Deich, Timpweg sowie die Sanderahmer Stralle.

Alle Stralen sind bereits ausgebaut und fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausrei-
chend dimensioniert.

Die nordlich an das Plangebiet angrenzende Bundesstrafle 436 verlauft aullerhalb einer
formlich festgesetzten Ortsdurchfahrt (OD), so dass eine direkte Erschliefung der angren-
zenden Baugrundsticke nicht moglich ist. Dartber hinaus ist hier eine 20 m breite Anbau-
verbotszone zu beachten.

6.2 Natur- und Landschaftsschutz

Geschltzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes werden von der anstehenden Planung nicht direkt beruhrt.

Samtliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht mit inte-
grierter Eingriffsregelung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ausfiihrlich doku-
mentiert. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil dieser Begrindung und ist als Teil Il
beigeflgt.

Bei der Umweltprifung gemafn § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Auswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzguter Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Flache, Landschaft, Mensch und Kultur- und sonstige Sachguter untersucht.
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Die Prifung hat ergeben, dass bei Einhaltung und Durchfiihrung der vorgesehenen Mal}-
nahmen zur Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen keine erheblichen nach-
teiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die Uber das Mal der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zulassigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nicht vorberei-
tet. Somit wird die Durchflihrung 6kologischer AusgleichsmafRnahmen nicht erforderlich.

Der schiutzenswerte Baumbestand bleibt erhalten. Gleiches gilt fir die innergebietlichen zu-
sammenhangenden Grinflachen (ehemalige Bleichwiesen) und die vorhandenen Wasserfla-
chen.

6.3. Vorbeugender Artenschutz gemaR Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen konnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schitzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfll-
len. Die Verbote beziehen sich auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG
aufgefiihrte Tierarten, auf europaische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsver-
ordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Kénnen die Planinhalte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Be-
bauungsplan nicht vollzugsfahig und damit unwirksam.

Das Plangebiet wird von Wohngebauden mit ihren befestigten Hofflachen und ihren Haus-
garten gepragt. Letztere stellen sich berwiegend als Rasenflachen dar, verbreitet sind auch
Ziergebiische und Hecken, die als Einfriedung dienen. Alterer Baumbestand ist insbesonde-
re im Bereich der ehemaligen Bleichwiesen und entlang des Neustédter Tiefs vorhanden.
Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der bestehenden Vorbelastungen durch die Nach-
barschaft sind im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung keine artenschutzrecht-
lich relevanten Tierarten zu erwarten.

Die Geholzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Frei-
flachen einen Lebensraum flir Vogel, insbesondere Singvogel. Aufgrund der vorhandenen
Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen, die inner-
halb des Siedlungsbereiches in gehdlzgepragten Biotopen (Grinanlagen, Garten etc.) Uber-
all verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen
Habitatanforderungen vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zukunftig im
Plangebiet auftretenden Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Alle Fledermausarten gehoren zu den streng geschutzten Arten. Innerhalb des Plangebietes
kann das Vorhandensein von Fledermausquartieren nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Stérungen von Tieren an ihren Quartierstandorten auferhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung sind aufgrund der bestehenden und zukinftigen Nutzung im Plan-
gebiet (Wohnbebauung) dagegen auszuschlielen. Die Flachen des Planungsgebietes sind
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als potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) fur Fledermause zu betrachten. Da
keine relevante bauliche Nachverdichtung des Wohnquartiers vorgesehen ist, werden die
bestehenden Lebensrdume kaum beeintrachtigt. Selbst wenn es zu Verdrangungseffekten
kommen wiurde, stinden in der naheren Nachbarschaft ausreichend Freiflachen zur Verfu-
gung, die als Ersatz fungieren kénnten. Erhebliche Stérungen aufgrund zusatzlicher Licht-
und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplangebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate
nicht, da die zu erwartenden optischen und akustischen Emissionen nicht Uber das im Sied-
lungsbereich Gbliche Mal} hinausgehen, an dass die siedlungsangepassten Fledermausarten
bereits gewohnt sind.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensraume fur Vogel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es nicht zu einer grof3fla-
chigen Zerstorung, zumal der altere Baumbestand mit einem Erhaltungsgebot belegt wird. Im
naheren Umfeld stehen gentigend Ausweichquartiere zur Verfigung, in die die betroffenen
Tierarten ausweichen kdnnen.

Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem T6-
tungsverbot als auch dem Stérungsverbot gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen wird.
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von streng geschitzten Tierarten sind im Plangebiet eben-
SO0 wenig zu erwarten, wie besonders geschutzte Pflanzenarten. Zur Vermeidung von T6-
tungsrisiken bzw. der Zerstorung von Nestern und Eiern sind im Rahmen der Umsetzung der
Bebauungsplananderung entsprechende zeitliche Regelungen hinsichtlich Baufeldfreirau-
mung und der Beseitigung von Vegetationsstrukturen vorzusehen. Deshalb wird die folgende
textliche Festsetzung Nr. 13 in den Bebauungsplan aufgenommen:

Nr.13 MaBRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter
Tierarten darf die Beseitigung von Gehdlzbestanden ausschlieBlich in der Zeit vom 01.10. bis zum
28.02. erfolgen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Da aufgrund der Ergebnisse dieser Vorpriifung durch die Anderung des Bebauungsplanes
artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande nicht zu erwarten sind, kann aus Sicht der Ge-
meinde Sande auf einen detaillierteren Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung verzichtet werden.

6.4 Belange des Immissionsschutzes

Geruchsimmissionen

In relevanter Umgebung des Plangebietes befinden sich keine tierhaltenden landwirtschaftli-
chen Betriebe, so dass mit Geruchsimmissionen nicht zu rechnen ist. Auch andere relevante
Geruchsemittenten sind in der naheren Nachbarschaft nicht vorhanden.
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Larmimmissionen

In relevanter Entfernung zum Plangebiet sind keine gewerblichen Nutzungen vorhanden, von
denen unzutraglicher Betriebslarm ausgeht.

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet in der Nachbarschaft zur Bundesstralle 436
liegt, muss jedoch die Situation hinsichtlich der Larmimmissionen untersucht werden. Die
hierfur erstellte Verkehrslarmuntersuchung ist der Begriindung als Anlage 1 beigefligt.

Die Untersuchung hat gezeigt, dass aufgrund der Nachbarschaft zur Bundesstralle 436 die
Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau“ fir ein
Allgemeines Wohngebiet in H6he von 55 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts in Teilen des
Plangebietes nicht eingehalten werden konnen. Nach DIN 18005 ist die Einhaltung der
schalltechnischen Orientierungswerte nicht zwingend erforderlich, falls als Ergebnis der Ab-
wéagung anderen Belangen (z. B. gestalterischen Gesichtspunkten, Uberlegungen zur stad-
tebaulichen Entwicklung etc.) Vorrang gegeben wird.

Aus Sicht der Gemeinde Sande als Planungstrager wird die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte aus den folgenden Griinden als vertretbar und zuléssig eingestuft.

o Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gewachsenes alteres Wohnquartier, das in
einem durch Larm vorbelasteten Bereich liegt. Die vorhandene Siedlungsstruktur soll ab-
gesichert und maRvoll nachverdichtet werden. Mit der Einbeziehung der larmvorbelaste-
ten Flachen in die Baulandentwicklung wird auch dem Gebot entsprochen, mit Grund und
Boden sparsam und schonend umzugehen.

e Von der Uberschreitung der Orientierungswerte ist zwar ein gréBerer Teil des nérdlichen
Plangebietes betroffen, jedoch umfasst der Larmpegelbereich IV, bei dem ein groRerer
Aufwand zur Herstellung eines ausreichenden baulichen Larmschutzes erforderlich ist,
nur einen rund 30 Meter breiten Grundstlicksstreifen entlang der Bundesstrafl’e. Ansons-
ten liegen die Baugrundstucke innerhalb der Larmpegelbereiche 1l und Ill.

¢ Dem Ruhebedirfnis der Bewohner und Nutzer in den Gebauden wird durch die Vorgabe
von Regelungen zum passiven Larmschutz Rechnung getragen.

An der bestehenden Larmsituation wird sich aufgrund der Lage im Ort und der Funktion der
betroffenen qualifizierten Strae mittelfristig nichts andern, so dass die festgestellten Larm-
vorbelastungen fiir das Plangebiet weiter hingenommen werden miissen. Die Uberschreitun-
gen bewegen sich nach Ansicht der Gemeinde Sande jedoch in einer Grof3enordnung, die
noch nicht zu einer unzumutbaren Belastung flhrt.

Festzuhalten bleibt, dass fir Teile des Geltungsbereiches eine unzutragliche Larmvorbelas-
tung vorliegt, die adaquate SchutzmalRnahmen erforderlich machen. Grundsatzlich ist dabei
dem ,aktiven Larmschutz” der Vorrang gegenuber dem ,passiven Larmschutz® zu geben.
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Als aktive Larmschutzmal3inahmen kommen insbesondere in Frage:

o Reduzierung des Verkehrs, also der Larmquelle,

e Reduzierung der zulassigen Geschwindigkeit auf dem betroffenen StralRenabschnitt,
¢ Einbau von weniger larmintensiven Fahrbahnbefestigungen,

e Errichtung von Larmschutzeinrichtungen (Wand, Erdwall).

Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 kénnen die aufge-
zeigten Moglichkeiten allerdings nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand um-
gesetzt werden. Die Gemeinde Sande hat sich nach Abwagung der aufgezeigten Rahmen-
bedingungen daher entschlossen, dass dem Ruhebedirfnis der Nutzer im Plangebiet durch
,passiven Larmschutz“ Rechnung zu tragen ist.

Um die Nutzer in den betroffenen Allgemeinen Wohngebieten tuber das Ausmalf} und die Fol-
gen der Larmbelastung in Kenntnis zu setzen, sind im Bebauungsplan die Bereiche, in de-
nen Uberschreitungen auftreten, besonders als ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® ge-
kennzeichnet. Auf den von einer Uberschreitung der larmtechnischen Orientierungswerte
betroffenen Flachen sind somit bei Neubauten bzw. bei wesentlichen baulichen Anderungen
an bestehenden Gebauden Vorkehrungen zu treffen, dass die in der DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau“ aufgestellten Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
eingehalten werden. Das bedeutet konkret, dass auf der stralBenzugewandten Seite die
Wand und die Fenster so auszubilden sind, dass die Anforderungen der DIN 4109 an das
resultierende bewertete Schallddmmmal R’w res der Auflenbauteile eingehalten werden.

Gemal DIN 4109 hangt das erforderliche resultierende Schalldammall R'w, res der Aulen-
bauteile (Mittelwert von Wand und Fenster) vom maf3geblichen Aul3enlarmpegel ab. Bei Ver-
kehrslarm wird als mafRgeblicher Au3enlarmpegel der Beurteilungspegel gem. DIN 18005
tags zuzlglich 3 dB (A) angesetzt.

Gemal Tabelle 8 DIN 4109 sind folgende Anforderungen an die Aufenbauteile einzuhalten:

MaRgeblicher AuBenlarmpegel, dB (A) 56 - 60 61 -65 66 - 70
Larmpegelbereich (LPB) | ]| v

Erforderliches R'w, res

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach-
tungsrdaume in Beherbergungsstatten, Unter- 30 35 40
richtsraume und ahnliches

fir BUroraume und ahnliches 30 30 35

Die Aufteilung des resultierenden bewerteten Schallddmmalfies auf Wand und Fenster hangt
vom Fensteranteil ab. Einzelheiten enthalt die DIN 4109 z. B. in Tabelle 10 und im Beiblatt 1.
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Wie die 0. a. Untersuchung zum Verkehrslarm zeigt, reicht im anstehenden Fall der Larmpe-
gelbereich IV (62 + 3 dB) bis zu einem Abstand von 56 m von der Fahrbahnmitte der Bun-
desstralle in das Plangebiet hinein. Daran schlieRt sich der Larmpegelbereich Il (57 + 3 dB)
bis zu einer Entfernung von 118 m bis zur Strallenmitte an. Ab dort gilt der Larmpegelbereich
Il (62 + 3 dB) bis zu einem Abstand von 156 m zur Bundesstralte. Ab dieser Linie wird der
Orientierungswert der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet in H6he von 55 dB(A) am
Tag eingehalten.

Der Sachverhalt hinsichtlich der Larmsituation und des Passiven Larmschutzes wird in der
textlichen Festsetzung Nr. 12 wie folgt geregelt:

Nr.12 Passiver Larmschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist durch Larmimmissionen von der B 436 vorbe-
lastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) werden in Teilen des Geltungsbereiches tberschritten. Diese Bereiche sind in der Planzeich-
nung als Larmpegelbereiche (LPB) Il bis IV gekennzeichnet.

Die Aufienbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende
Anforderungen der DIN 4109 an das resultierende bewertete Schalldammal R’w, res der AuRenbau-
teile eingehalten werden:

- flr Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraume und ahnliches im LPB Il 30 dB, im LPB Ill 35 dB und im LPB 1V 40 dB;
- flr Burordaume und ahnliches im LPB I1 30 dB, im LPB 1l 30 dB und im LPB IV 35 dB.

Fir die der Bundesstrale abgewandten Seiten gelten jeweils die Anforderungen fiir den nachst
niedrigeren Larmpegelbereich.

Die Vorgaben sind nach Ansicht der Gemeinde Sande nicht als unverhaltnismafig einzustu-
fen, da der bauliche Mehraufwand sich groRtenteils auf die stralBenzugewandte Seite be-
schrankt. Darliber hinaus besteht fir die Bauwilligen die Moglichkeit, bei der Platzierung der
Gebaude, bei der Grundrissgestaltung ihres Bauvorhabens oder durch die Errichtung von
Larmschutzeinrichtungen die Larmvorbelastung entsprechend zu berlcksichtigen.

6.5 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die Baugrundstiicke bereits an die ortliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind.

Durch die beabsichtige bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erhdhung des
Versiegelungsgrades auf den Baugrundsticken. Somit kann das anfallende Oberflachen-
wasser auch zuklnftig von den vorhandenen Regenwasserkanalen problemlos aufgenom-
men werden.
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6.6 Ver-und Entsorgung

Die ErschlieBung durch Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist, soweit diese bendtigt wer-
den, gewahrleistet. Durch den Inhalt der anstehenden Planung ergibt sich keine wesentlich
geanderte Ausgangslage fur die Planungen der Ver- und Entsorgungstrager, da das Plange-
biet bereits erschlossen ist. In den an das Plangebiet angrenzenden Stral3enrdumen befin-
den sich Anschlussmoglichkeiten an die Ver- und Entsorgungsnetze.

Die Versorgung mit elektrischem Strom und Erdgas erfolgt durch die EWE NETZ GmbH;
Trager der offentlichen Trinkwasserversorgung ist der Oldenburgisch - Ostfriesische Was-
serverband (OOWYV). Die Grundversorgung mit Telekommunikationseinrichtungen nach § 78
TKG wird durch die Telekom Deutschland GmbH sichergestellt. Im Plangebiet bzw. in seiner
naheren Umgebung sind Loschwasserentnahmestellen vorhanden, die eine ausreichende
Léschwasserversorgung sicherstellen.

Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet oder in dessen Nahe vor-
handen sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Rucksicht zu nehmen, um Schaden und Unfal-
le zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir die Einrichtungen wie Niederspannungs- bzw.
Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwarme- und Trinkwasserleitungen.

6.7 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmullahnliche Stoffe wird zentral vom Landkreis
Friesland durchgefiihrt. Fir Abfalle aus der gewerblichen Nutzung gelten die Vorschriften der
Abfallgesetzgebung des Bundes und des Landes.

6.8 Bodenschutz / Altablagerungen

Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV
liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie in einem Umkreis von 500 m
(Luftlinie) nicht vor. Die Gemeinde Sande geht davon aus, dass ein Gefahrdungspotenzial in
diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbereich
sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder Erschlielungsarbeiten Hinweise auf schad-
liche Bodenveranderungen gefunden werden, ist unverzuglich der Landkreis Friesland, Unte-
re Bodenschutzbehdrde, zu informieren.

6.9 Bau-und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 30 denkmalgeschitzte Gebaude. Diese werden in
der Planzeichnung im Sinne einer nachrichtlichen Ubernahme entsprechend gekennzeich-
net. AulRerdem gilt fir weite Teile des historischen Ortskerns ein Ensembleschutz. Dartber
hinaus ist bei Baumaflinahmen im Plangebiet der Umgebungsschutz bei Baudenkmalern zu
beachten.
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Bodendenkmale sind der Gemeinde Sande nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall des
Auffindens archaologisch bedeutsamer Gegenstande ein entsprechender Hinweis in die
Planzeichnung aufgenommen (siehe Kapitel 8 - Hinweise).

7. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Durch die Festsetzungen fir die Flachen im Plangebiet ergeben sich keine nennenswerten
Veranderungen hinsichtlich der Bau- und Nutzungsstruktur, da die dort vorhandenen bauli-
chen Nutzungen lediglich planungsrechtlich abgesichert werden, wobei die zeichnerischen,
textlichen und baugestalterischen Festsetzungen im Vergleich zur Ursprungsplanung konkre-
tisiert, erganzt oder dem heute gultigen Bau- und Planungsrecht angepasst werden.

Durch die Realisierung der Planinhalte dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 wird
sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern. Eingriffe in Natur und Landschaft, die
Uber das Mal} der bereits heute durch die Festsetzungen der Ursprungsplanung zuldssigen
Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nicht vorbereitet.

Eine relevante Veranderung des Orts- und Landschaftsbildes werden die Festsetzungen der
Bebauungsplananderung nicht mit sich bringen. Die Siedlungsstruktur in den bereits bebau-
ten Bereichen wird im Wesentlichen beibehalten. Allerdings kdnnen die Bauflachen zukinftig
flexibler ausgenutzt werden. Die mdglichen neuen baulichen Anlagen mussen sich hinsicht-
lich ihrer Ausgestaltung der bestehenden Bebauung anpassen. Die vorhandenen Grin- und
Geholzbereiche bleiben erhalten und werden nunmehr planungsrechtlich abgesichert.

Durch die Realisierung der Bebauungsplananderung wird es zu keiner relevanten Erhdhung
des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Plangebietes kommen. Eine relevante Erhdhung
der Verkehrslarmimmissionen ist daher nicht zu erwarten.

Da nunmehr auch der Larmschutz entlang der Bundesstrale 436 bei der Planung bertck-
sichtigt wird, wird eine bestehende Konfliktsituation geldst.

Durch das Vorhaben gehen der Landwirtschaft keine Flachen verloren. Da sich in relevanter
Entfernung zum Plangebiet keine landwirtschaftlichen Betriebe befinden, wird es zu keinen
unzutraglichen Geruchsbelastungen aus der Viehhaltung kommen.

Wesentliche Anderungen in Bezug auf das Ortsbild, die Belange des Artenschutzes, die
Wasserwirtschaft, den Bodenschutz, die Belange des Denkmalschutzes, die Ver- und Ent-
sorgung und die Belange des Klimaschutzes sind mit den vorgenommenen Neufestsetzun-
gen nicht verbunden.
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8. Hinweise

Die folgenden Hinweise sind bei der Umsetzung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgddens® zu beachten.

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Friesland oder dem Nie-
dersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege- Referat Arch&ologie- Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Te. 0441- 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2,
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten,
so ist unverzuglich die untere Abfallbehdérde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen.

3.
Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Ar-
beitsblattes W 405 der Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

4,

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rucksicht zu
nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von
Elt.- und Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfihrenden Fir-
men haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit an-
zeigen zu lassen.

5.

Beiderseits des Gewassers Il. Ordnung (Neustadter Tief) sind gemaly Satzung der Sielacht,
Raumstreifen in einer Breite von 10,00 m von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhal-
ten.

6.

Die im Plangebiet vorhandenen Graben lll. Ordnung (z. B. Grenzgraben und Grippen) sind
gem. Niedersachsischem Wassergesetz (NWG) in ihrer Entwasserungsfunktion zu erhalten.
Die Unterhaltung der Gewasser obliegt gem. § 69 des Niedersachsischen Wassergesetzes
grundsatzlich dem Eigentimer bzw. Anlieger des Gewassers. Die Aufreinigung hat regelma-
Rig zur Sicherung des Wasserabflusses zu erfolgen.
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7.

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen der Aufstellung dieser Bebauungsplananderung durchgefiihrte Prifung zur ar-
tenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungs-
ebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

8.

Entlang der Bundesstralle 436 dirfen gem. § 9 (1) FStrG in einer Entfernung bis 20,00 m,
gemessen vom aufderen Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten jeder Art nicht errichtet
werden. Gleiches gilt fur Abgrabungen oder Aufschittungen gréReren Umfangs.

9.

Von der Bundesstral’e 436 gehen Emissionen aus. Fur die in Kenntnis dieses Sachverhaltes
errichteten baulichen Anlagen kénnen gegenuber dem Trager der Strallenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

10.

Durch die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen hervorgerufene Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen sind als ortsublich hinzu-
nehmen.

11.

Bei der Errichtung der Gebaude ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV)
und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.
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0. Rechtliche Einordnung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzuflhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkun-
gen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Grund-
lage daflr bildet die Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Die planende Gemeinde hat fir jeden
Bauleitplan festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Be-
lange flr die Abwagung erforderlich ist.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Umweltpriifung in einem Umweltbericht dokumen-
tiert. Aufgrund des gewahlten Standortes und des Planinhaltes kdnnen weitrdumige Auswir-
kungen auf den Naturhaushalt weitgehend ausgeschlossen werden. Daher kann der Unter-
suchungsbereich im Wesentlichen auf den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
und dessen ndhere Umgebung beschrankt bleiben. Eine Fernwirkung ist bei den umweltrele-
vanten Faktoren nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltprifung sieht die Gemeinde Sande es als
ausreichend an, vorhandene fach- und projektbezogene Quellen auszuwerten und ortliche
Bestandsaufnahmen durchzufiihren.

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Bebauungsplananderung

Die Gemeinde Sande sieht sich zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26
,Ortskern Neustadtgddens® veranlasst, um die Erfolge der fir einen Grofteil des Plangebie-
tes durchgefiuhrten stadtebaulichen Sanierungsmaflinahme abzusichern. Auflerdem hat es in
der Vergangenheit immer wieder Probleme mit der rechtlichen Auslegung der zeichneri-
schen, textlichen und baugestalterischen Festsetzungen gegeben. Um hier mehr Rechts-
klarheit zu schaffen, insbesondere im Bereich des historischen Ortskerns, wurden die beste-
henden Regelungen entsprechend Uberpruft. Dabei hat sich gezeigt, dass viele Passagen
nur schwer verstandlich sind, nicht mehr mit dem heutigen Bau- und Planungsrecht konform
gehen oder nicht mehr den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde Sande ent-
sprechen. Um zukinftig eine rechtssichere Plangrundlage fur die bauliche Entwicklung im
Plangebiet zu haben, die auch die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten berlck-
sichtigt, wird der Bebauungsplan Nr. 26 entsprechend geandert.

Dabei werden die grundsatzlichen Planungsabsichten aus der Ursprungsplanung groéten-
teils wieder aufgenommen. Die zeichnerischen, textlichen und baugestalterischen Festset-
zungen werden im Vergleich zur Ursprungsplanung jedoch konkretisiert, erganzt oder dem
heute gliltigen Bau- und Planungsrecht angepasst. Im Rahmen der Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 26 soll nunmehr auch der Larmschutz planungsrechtlich ge-
regelt werden, da diese Belange in der Ursprungsfassung noch nicht behandelt wurden.

Eine ausfiihrliche Darstellung der im Vergleich zur Ursprungsplanung vorgenommenen An-
derungen enthalt der Anhang zu dieser Begrindung.
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Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden firr die anstehende Bebauungsplanan-
derung:

Grole des Plangebietes: 174.040 gm
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA): 118.860 gm
Flachen fir den Gemeinbedarf: 4.770 gm
Verkehrsflachen: 23.330 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkplatz): 2.470 gm
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Rad- und FulRweg): 770 gm
Grinflachen: 13.890 gm
Wasserflachen: 9.950 gm

2. Berucksichtigung der Umweltschutzziele aus relevanten Fachgeset-
zen und Fachplanen

Nachfolgend werden die fur die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus
den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergeben kurz dargestellt und es erfolgt
jeweils der Hinweis darauf, wie diese bei der anstehenden Planung bertcksichtigt werden.

Allgemeine Ziele gemaR Baugesetzbuch

§ 1 Abs. 6 Nr. 7

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlicksichtigen: die Belange des
Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere
a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Ab-
wassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden,
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i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d
und i,

§1a Abs. 2

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Ma3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal® zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu
berucksichtigen.

§ 1a Abs. 3 Satz 1

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

Berucksichtigung

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst Flachen, die bereits heute
weitgehend bebaut sind. Die mogliche Bebauung und die mdogliche Bodenversiegelung rich-
ten sich nach den festgesetzten Grundflachenzahlen (GFZ) und den Uberbaubaren Berei-
chen aus der Ursprungsplanung. Da die Werte fir die GFZ weitgehend unverandert in der 1.
Anderung wieder aufgenommen werden, wird sich der Bodenversiegelungsgrad im Planbe-
reich durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung nicht wesentlich erhéhen.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts sind somit nicht zu erwarten.

Allgemeine Ziele gemaR Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 Abs. 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fuir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Maligabe der nachfolgenden Absatze so zu schut-
zen, dass

1. die biologische Vielfalt,
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2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgtter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit

erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

§ 18 Abs. 1 Verhaltnis zum Baurecht

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung von Bauleitpléanen
oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Berucksichtigung

Beim anstehenden Plangebiet handelt es sich um ein bereits bebautes Quartier. Neue Bau-
flachen, die mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden waren, werden in dieser
Bebauungsplananderung nicht ausgewiesen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der europaischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz werden von
der Planung nicht berthrt. Der schutzenswerte Baumbestand im Plangebiet wird weitestge-
hend erhalten.

Aufgrund der vorgesehenen dkologischen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Auch die Vorschriften zum
besonderen Artenschutz gemal § 44 BNatSchG werden sachgemal in die Planung einge-
stellt.

Ziele gemaR Bundesbodenschutzgesetz

§ 1 Zweck und Grundsétze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Berucksichtigung

Da durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung keine neuen Bauflachen ge-
schaffen werden und auch der bestehende Grad der Bodenversiegelung sich nicht wesent-
lich andern wird, sind Beeintrachtigungen des Bodens nicht zu erwarten.



Gemeinde Sande Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Seite 5

Ziele gemaR Wasserhaushaltsgesetz

§ 1 Zweck
Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebens-

raum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.

Berucksichtigung

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die Baugrundstucke bereits an die ortliche
Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind. Durch die beabsichtige
bauliche Entwicklung ergibt sich keine wesentliche Erh6hung des Versiegelungsgrades auf
den Baugrundsticken.

Die vorhandenen Gewasser im Planbereich werden planungsrechtlich abgesichert. Die 10 m
breiten, von Bebauung freizuhaltenden Raumuferstreifen entlang des Neustédter Tiefs wer-
den nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Zusatzlich wird ein entsprechender Hin-
weis in die Planunterlagen aufgenommen.

Ziele gemaR Bundesimmissionsschutzgesetz

§ 1 BImSchG - Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Berucksichtigung

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist die Ansiedlung von genehmi-
gungsbedirftigen Anlagen (gemaf BImSchG) ausgeschlossen.

Durch die Umsetzung der Planinhalte wird es aufgrund der vorhandenen und zukinftigen
Bau- und Nutzungsstruktur zu keinen erheblichen Immissionsbelastungen bei den schutzbe-
durftigen Nutzungen im Umfeld des Vorhabenstandortes kommen.

Ziele gemaR Regionalem Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Friesland

Fir den hier zur Disposition stehenden Bereich enthalt der RROP-Vorentwurf mit Stand vom
06.06.2018 keine flachenbezogenen Festlegungen. Er wird als Siedlungsgebiet dargestellt.

Im Nordosten, jenseits des Neustéddter Tiefs, grenzt ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft - auf
Grund hohen Ertragspotenzials an das Plangebiet. Dieses wird Uberlagert von einem Vorbe-
haltsgebiet Grunlandbewirtschaftung, -pflege und -entwicklung.
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Berucksichtigung

Durch die Uberplanung des bestehenden Siedlungsbereiches ergibt sich keine grundlegende
Anderung des Gebietscharakters. Negative Auswirkungen auf die benachbarten Vorbehalts-
gebiete sind nicht zu erwarten.

Ziele des Landschaftsrahmenplans (LRP) - Fortschreibung 2015 des Landkreises
Friesland

In der Fortschreibung des LRP werden die Plangebietsflachen als ,Biotoptyp mit geringer
bzw. sehr geringer Bedeutung“ dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Kategorie

,Landschaftsbildeinheit mit mittlerer Bedeutung®.

Gemal Zielkonzept des LRP gilt fir die Vorhabenflache die Zielkategorie: ,Umweltvertragli-
che Nutzung - Siedlungsgebiet mit hohem Anteil an Vegetationselementen®.

Berucksichtigung

Die vorliegende Planung steht nicht in Konflikt mit dem Zielkonzept des Landschaftsrahmen-
plans. Die vorhandenen Baugrundsticke werden lediglich in ihrem Bestand abgesichert.
Dadurch bleibt auch der hohe Anteil an Hausgarten erhalten. Die beiden groReren Freifla-
chen (ehemalige Bleichwiesen) im Plangebiet werden als private Grunflachen ausgewiesen
und somit in ihrem Bestand gesichert. Fur den schitzenswerten Baumbestand wird ein Er-
haltungsgebot festgesetzt.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Sande

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sande wird das anstehende Plange-
biet bereits grofitenteils als Wohnbauflache (W) dargestellt. Dartber hinaus werden Flachen
fur den Gemeinbedarf, die Wasserflachen des Neustddter Tiefs und die Flachen fir den
uberdrtlichen Verkehr dargestellt.

Durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung erfolgt eine Konkretisierung dieser
Darstellungen.

Hinweise aus der friihzeitigen Behordenbeteiligung zum Umfang und zum Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange abgefragt worden. Es wurden
keine besonderen Anforderungen an den Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
gestellt.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass sich durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplanan-
derung fir die Flachen im Plangebiet keine nennenswerten Veranderungen hinsichtlich der
Bau- und Nutzungsstruktur ergeben, da die dort vorhandenen baulichen Nutzungen lediglich
planungsrechtlich abgesichert werden, wobei die zeichnerischen, textlichen und baugestalte-
rischen Festsetzungen im Vergleich zur Ursprungsplanung konkretisiert, erganzt oder dem
heute gultigen Bau- und Planungsrecht angepasst werden. Demzufolge ist davon auszuge-
hen, dass sich keine relevanten negativen Umweltauswirkungen ergeben.

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand, bezogen auf die einzelnen Schutzguter, im
Planungsraum dargestellt. Aufgrund des gewahlten Standortes (bereits bestehende Sied-
lungsquartiere) und des o. a. Planinhaltes kdnnen weitrdumige Auswirkungen auf den Natur-
haushalt ausgeschlossen werden. Daher kann der Untersuchungsbereich auf den Geltungs-
bereich der Bebauungsplananderung beschrankt bleiben.

Die Bestandserhebung und -bewertung zu den einzelnen Schutzgutern erfolgen auf der
Grundlage diverser Informationsquellen, insbesondere der interaktiven Umweltkarte des nie-
dersachsischen Ministeriums flir Umwelt, Energie und Klimaschutz und des Niedersachsi-
schen Bodeninformationssystems NIBIS. Daruber hinaus erfolgten ortliche Bestandsauf-
nahmen hinsichtlich des Zustandes von Natur und Landschaft.

Schutzqut Pflanzen und Tiere sowie Biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung Schutzgut Pflanzen

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung im Wesentlichen die derzeit vorhan-
dene Bau- und Siedlungsstruktur absichern soll und keine neuen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet werden sollen, wurde auf eine detaillierte Biotopkartierung verzichtet.

Im Planbereich wird gepragt durch bereits bebaute Grundstiicke, die neben versiegelten Be-
reichen (Gebaude, Hofbefestigungen) auch zum Teil vielfaltig strukturierte Hausgarten mit
altem Baumbestand aufweisen. Besonders zu erwahnen sind an dieser Stelle die Bereiche
der ehemaligen Bleichwiesen, die sich heute gréRtenteils als mit Baumen bestandene Scher-
rasenflachen darstellen und privat genutzt werden.

Ein Teil der Freiflachen im Bereich der Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
,Kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® wird als Friedhof genutzt. Mit
dem Neustéadter Tief und einigen Entwasserungsgraben im Bereich zwischen Briickstralle
und StaustralBe befinden sich auch Wasserflachen mit den gangigen Uferraumpflanzenge-
sellschaften innerhalb des Plangebietes. Darliber hinaus sind weitgehend versiegelte Ver-
kehrsflachen fir den flieRenden und den ruhenden Verkehr vorhanden.
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Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Pflanzen

Das Plangebiet ist hinsichtlich der floristischen Vorkommen stark von der Nutzung als Sied-
lungsbereich gepragt. Fir die noch vorhandenen Freiflachen (insbesondere Hausgarten)
besteht die latente Gefahr einer weiteren Bodenversiegelung und damit der Verlust von Le-
bensraum. Auch der schutzenswerte Baumbestand kdnnte ohne Schutzmal3nahmen verlo-
ren gehen.

Durch den Verlust von Boden, Vegetation und Lebewesen bestliinde somit in Teilbereichen
die Gefahr, dass eine Veranderung der Standortbedingungen eintritt und dass es zu einer
Stoérung der natirlichen Stoffkreisldufe kommt. Da jedoch die Festsetzungen zur baulichen
Ausnutzbarkeit sich gegenuber dem heutigen Planungsstand nicht wesentlich andern, ist
davon auszugehen, dass es zu keinen weitreichenden Neuversiegelungen im Plangebiet
kommen wird. Somit besteht fur die betroffenen Freiflachen nur eine eher geringe Empfind-
lichkeit hinsichtlich einer zuklinftig gednderten Nutzung.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Pflanzen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Pflanzen o Verlust von Lebensraumen und Lebensraumpotenzialen fir .
Pflanzen
o Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen -
o Forderung von Arten des Siedlungsraumes .

o Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen im -
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds
o  Storung der natirlichen Stoffkreislaufe .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen aus-
zugehen.

Bestandsbeschreibung Schutzqut Tiere

Aufgrund der Gebietsstruktur und der vorhandenen naturrdumlichen Ausstattung kann davon
ausgegangen werden, dass der Planbereich lediglich von siedlungsangepassten Tierarten
bevolkert wird, die ihn als Nahrungshabitat, als Durchzugsgebiet oder Lebensstatte nutzen.

Das Plangebiet wird von Wohngebauden mit ihren befestigten Hofflachen und ihren Haus-
garten gepragt. Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der bestehenden Vorbelastungen
durch die Nachbarschaft sind im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung keine ar-
tenschutzrechtlich relevanten Tierarten zu erwarten.

Die Geholzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Frei-
flachen einen Lebensraum flir Vogel, insbesondere Singvogel. Aufgrund der vorhandenen
Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen, die inner-
halb des Siedlungsbereiches in gehdlzgepragten Biotopen (Griinanlagen, Garten etc.) tber-
all verbreitet sind.
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Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen Habitatanforderungen
vorkommen. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Populationen der betroffenen Vogelarten infolge der zukilnftig im Plangebiet auftretenden
Stérungen ist daher nicht auszugehen.

Alle Fledermausarten gehoren zu den streng geschutzten Arten. Innerhalb des Plangebietes
kann das Vorhandensein von Fledermausquartieren nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Stérungen von Tieren an ihren Quartierstandorten auRerhalb des Geltungsbereiches der
Bebauungsplananderung sind aufgrund der bestehenden und zukinftigen Nutzung im Plan-
gebiet (Wohnbebauung) dagegen auszuschlieen. Die Flachen des Planungsgebietes sind
als potenzielle Lebensraume (Jagdgebiete, Balzquartier) flr Fledermause zu betrachten. Da
keine relevante bauliche Nachverdichtung des Wohnquartiers vorgesehen ist, werden die
bestehenden Lebensrdume kaum beeintrachtigt. Selbst wenn es zu Verdrangungseffekten
kommen wiurde, stinden in der naheren Nachbarschaft ausreichend Freiflachen zur Verfu-
gung, die als Ersatz fungieren kénnten. Erhebliche Stérungen aufgrund zusatzlicher Licht-
und Gerauschquellen aus dem Bebauungsplangebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate
nicht, da die zu erwartenden optischen und akustischen Emissionen nicht tber das im Sied-
lungsbereich Ubliche Mal} hinausgehen, an dass die siedlungsangepassten Fledermausarten
bereits gewohnt sind.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensraume fur Vogel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es nicht zu einer grof3fla-
chigen Zerstorung, zumal der altere Baumbestand mit einem Erhaltungsgebot belegt wird. Im
naheren Umfeld stehen gentigend Ausweichquartiere zur Verfigung, in die die betroffenen
Tierarten ausweichen kdnnen.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Tiere

Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet nur von untergeordneter Bedeu-
tung als Lebensraum flr Tiere ist. Empfindlichkeiten bestehen daher hinsichtlich der Be-
schneidung der Lebensraume fir die heimische Tierwelt und hinsichtlich der von den Bau-
grundstiicken und Verkehrsflachen ausgehenden anthropogenen Stérungen.

Um einen Verstol3 gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot der gemall BNatSchG § 44
bzgl. der Brutvégel im Gebiet auszuschlielRen, darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Be-
schneiden von Baumen, Geblschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Marz bis
zum 30. September durchgefiihrt werden.

Bei Durchfiihrung der vorgenannten Maf3nahme zum Artenschutz wird sowohl dem Tétungs-
verbot als auch dem Stdrungsverbot fir wildlebende Tiere entsprochen. Eine Beschadigung
oder Storung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen und Vogeln ist eben-
falls nicht zu erwarten.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Tiere

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Tiere o Verlust von Lebensraumen und Lebensraumpotenzialen fir .

Tiere
Beeintrachtigung von Fledermausjagdflachen .
Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen .
Stoérungen der an das Plangebiet angrenzenden Lebensraume -
Zerschneidung oder Stérung von vernetzenden Strukturen im -
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds

O |0 |O |O

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere auszu-
gehen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Biologische Vielfalt

Wie die Ausfuhrungen zu den Schutzgltern Pflanzen und Tiere gezeigt haben, hat das Plan-
gebiet hinsichtlich des Schutzgutes Biologische Vielfalt eher eine geringe Bedeutung. Es
bietet Lebensraume fir siedlungsangepasste Tiere und Pflanzen. Besondere Standorteigen-
schaften fur Arten mit speziellen Lebensraumanforderungen sind jedoch nicht vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzguts Biologische Vielfalt

Eine Empfindlichkeit besteht grundsatzlich durch eine weitere Beschneidung der Lebens-
raume. Durch die Planinhalte der anstehenden Bebauungsplananderung wird der Lebens-
raum fir Tiere und Pflanzen gegentiber den derzeitigen Bebauungsplanvorgaben allerdings
nicht weiter eingeschrankt. Wertvolle naturrdumliche Elemente (alter Baumbestand, ehema-
lige Bleichwiesen, Wasserflachen) bleiben dem Okosystem weiterhin erhalten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Biologische Vielfalt

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Biologische Vielfalt | o Beschrankung der Potenzialflachen fir die Herausbildung einer .
Biotoptypenvielfalt und einer vernetzten Biotopstruktur
o Verschlechterung der Lebensbedingungen fur Tiere .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Biologische
Vielfalt auszugehen.

Schutzqut Flache

Bestandsbeschreibung

Die Kommunen sind gehalten bei ihren Planungen Umweltressourcen sparsam und effizient
zu nutzen. Gemal der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie soll der Flachenverbrauch auf
kommunaler Ebene insbesondere flur Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Damit
kommt der Innenbereichsentwicklung eine besondere Bedeutung zu.
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Das hier anstehende Plangebiet stellt sich als bereits weitgehend bebautes Wohnquartier
dar, das dem Siedlungsbereich in Neustadtgddens zuzurechnen ist. Neue Bauflachen wer-
den nicht ausgewiesen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Da lediglich bereits bestehende Bauflachen Uberplant werden, bestehen keine besonderen
Empfindlichkeiten hinsichtlich des Schutzguts Flache.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Fldche

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Flache o Inanspruchnahme von Freiflachen oder der freien Landschaft -
fur bauliche Anlagen

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszu-
gehen.

Schutzqut Boden

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden erfolgte eine Auswertung des Niedersachsischen Bo-
deninformationssystems NIBIS. Danach sind Altablagerungen weder im Bebauungsplanbe-
reich noch in der ndheren Umgebung vorhanden. Das Plangebiet umfasst Standorte mit dem
Bodentyp Kalkmarsch. Viele Flachen sind bereits durch Verkehrsanlagen, Gebaude und
Hofbefestigungen versiegelt.

Bewertung der Empfindlichkeit

Die anthropogene Uberpragung des Bodens (insbesondere die Flachenversiegelung) ist als
Vorbelastung zu werten. Ungestdrte Bodenschichtungen kommen kaum noch vor. Trotzdem
kommt den Freiflachen im Plangebiet im Hinblick auf das Schutzgut Boden eine 6kologische
Funktion insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Grundwasser zu, so dass hier
eine Empfindlichkeit gegentber der weiteren Versiegelung besteht.

Allerdings wird durch die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 keine
wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet, so dass negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden nicht zu befiirchten sind.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Boden

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Boden o Beeintrachtigung des Bodens als Standort und Lebensraum fur .
Pflanzen und Tiere
o Verlust und Anderung von Bodenfunktionen durch Versiege- .

lung, Bodenbewegung (Abtrag, Auftrag), Verdichtung, Durchmi-
schung, Eintrage anderer Bodenbestandteile und Entwésserung
o Eintrage von Schadstoffen in den Boden .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszu-
gehen.

Schutzqut Wasser

Bestandsbeschreibung

Hinsichtlich des Grundwasserstandes kann davon ausgegangen werden, dass dieser in der
Regel bei 0,20 m bis 1,00 m unter Gelandeoberkante liegt.

Als bedeutendes Oberflachengewasser mit Vorfluterfunktion verlauft das Neustédter Tief
durch das Plangebiet.

Im Einwirkungsraum der Planung sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit

Es liegen keine Erkenntnisse Uber eine Belastung des Grundwassers vor. Aufgrund der be-
stehenden Nutzungsstrukturen sind diese auch nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Grundwassers sind Empfindlichkeiten dahingehend festzustellen, dass es
aufgrund von Baumafinahmen und der damit einhergehenden Bodenversiegelung zu einer
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate kommen koénnte. Allerdings wird durch die
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 keine wesentliche Erhéhung
des Versiegelungsgrades im Plangebiet vorbereitet, so dass die Auswirkung der Planung auf
das Grundwasser als wenig erheblich einzustufen ist.

Gemal EG-Wasserrahmenrichtlinie ist gemal Art. 1 a eine weitere Verschlechterung der
Oberflachengewasser (hier Neustédter Tief) zu vermeiden. Dies ist bei der Planung, insbe-
sondere in Bezug auf die Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung zu beachten.
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Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Wasser

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Wasser o Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate .

o Belastung der Vorfluter -

o Verlust von Oberflaichenwasserretention .

o bau-und betriebsbedingter Stoffeintrag in das Grundwasser .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser aus-
zugehen.

Schutzqut Klima / Luft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet ist klimadkologisch dem kistennahen Raum zuzuordnen, der durch erhOhte
Niederschlagstatigkeit und Windgeschwindigkeiten von durchschnittlich Gber 4 m/s gekenn-
zeichnet ist. Die Jahresniederschlage liegen im Mittel bei rund 800 mm. Die Durchschnitts-
temperatur im Jahr betragt 9°C. Die klimatische Wasserbilanz hat einen mittleren Uber-
schuss von 253 mm im Jahr. Die Bedeutung des Standortes flr die Luftgeneration ist auf-
grund seiner weitgehend verdichteten Bebauung als gering einzustufen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Hinsichtlich des Kleinklimas wurden keine wesentlichen Vorbelastungen festgestellt.

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung im Wesentlichen sichernder Natur
sind, wird sich keine relevante Veranderung des Kleinklimas im Plangebiet ergeben. Negati-
ve Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu erwarten, da vom geplanten Vorhaben keine
relevanten Emissionen ausgehen, die die Luft oder die Atmosphare schadigen kénnten. Eine
besondere Anfalligkeit gegeniber den Folgen des Klimawandels besteht fiur das Projekt
nicht.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Klima/Luft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Klima / Luft o Veranderung des értlichen Kleinklimas durch zusétzliche Uber- -
bauung und Bodenversiegelung
o VergroRerung der Temperaturamplitude und Beseitigung von -
Kaltluftproduktionsflachen
o  Beseitigung von Frischluftproduktionsflachen -
o Anderung von Luftstrémungen -
o bau-und betriebsbedingte Emissionen von Schadstoffen .

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft aus-
zugehen.
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Schutzqut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 17,4 ha und umfasst im Wesentlichen die Flachen
zwischen der Stralte ,Am Deich“ im Studwesten und dem Neustédter Tief im Nordosten und
damit das Gebiet des historischen Ortskerns. Dartiber hinaus ist ein, sich daran nordwestlich
anschliefender, Siedlungsteil mit einbezogen, der sich bis zur Bundesstralte 436 erstreckt.
Damit wird ein grof3er Teil der Siedlungsflachen in Neustadtgddens abgedeckt.

Lediglich an der Nordseite und an der Sudostseite besteht ein Bezug zur freien Landschaft.
Mit Ausnahme der Grundstiicke westlich der StraRe Am Weidenstiick, sind die Siedlungs-
rander im Wesentlichen eingegriint. Das Landschaftsbild rund um Neustadtgédens stellt sich
als Marschenland dar, in dem die landwirtschaftlichen Flachen durch Entwasserungsgraben
und sporadisch vorkommende Geholzstrukturen gegliedert werden.

Bewertung der Empfindlichkeit

Erhebliche Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind nicht vorhanden. Der bestehende
nordwestliche Siedlungsrand stellt aufgrund seiner Auspragung nur eine geringflgige Vorbe-
lastung fur das Landschaftsbild dar.

Eine besondere Empfindlichkeit besteht hinsichtlich einer baulichen Uberformung der Land-
schaft durch Neubauten und dem damit einhergehenden Verlust von landschaftspragenden
Grunstrukturen. Die Gefahr der visuellen Verletzlichkeit und des Eigenartsverlustes der
Landschaft besteht insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Erholungsfunktion.

Da durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung gewahrleistet wird, dass sich
das Erscheinungsbild der Uberplanten Siedlungsquartiere nicht nachhaltig verandert, sind

relevante negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild jedoch nicht zu beflirchten

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Landschaft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Landschaft o Neustrukturierung des Landschaftsbildes -

o  Wertminderung durch Beseitigung bzw. Beeintrachtigung regio- -
nal-typischer Landschaftselemente

o bauliche Uberformung durch neue Geb&aude .

o Zunahme durch anthropogene Stérungen der freien Landschaft -

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft aus-
zugehen.
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Schutzqgut Mensch

Bestandsbeschreibung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung auf das Wohnum-
feld (visuelle Beeintrachtigungen) und die menschliche Gesundheit (Larm, sonstige Immissi-
onen) relevant.

Das Plangebiet umfasst einen groRen Teil der Siedlungsflachen in Neustadtgddens. Es
grenzt im Stden und im Nordosten an andere Siedlungsbereiche an. An den verbleibenden
Seiten besteht ein Bezug zur freien Landschaft. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind von
der Planung nicht betroffen.

Bewertung der Empfindlichkeit

Da die Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung in erster Linie der Absicherung der
vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur dienen, wird es zu keinen nennenswerten Auswir-
kungen auf die Wohn- und sonstigen Nutzungen in der Nachbarschaft des Plangebietes
kommen. Es sind keine relevanten Storwirkungen zu erwarten.

Die Empfindlichkeit fir das Schutzgut Mensch im Hinblick auf Larm- und sonstige Emissio-
nen kann als gering eingestuft werden. Allenfalls in der Realisierungsphase von Baumaf3-
nahmen ist von temporaren Larmbelastigungen auszugehen.

Die Realisierung des Bauvorhabens fihrt aufgrund der angestrebten Planungsziele zu keiner
unzutraglichen Erhdhung des Verkehrsaufkommens im Umfeld des Plangebietes. Auf das
Plangebiet selbst wirken bereits heute Larm und Schadstoffemissionen ein, die durch den
Verkehr auf den angrenzenden StralRen erzeugt werden. Somit besteht hier eine Vorbelas-
tung. Durch die in die Bebauungsplananderung aufgenommenen Festsetzungen zum Schutz
gegen Verkehrslarm, der von der BundesstralRe 436 ausgeht, wird es mittelfristig zu einer
Entspannung der Larmbelastung kommen.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Mensch

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch o Immissionsbelastung durch Verkehrs- und Betriebslarm -

o Immissionsbelastung durch Betriebslarm in der Bauphase .

o Beeintrachtigung des Wohnumfeldes -

o Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Landschaft -

o  Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung -

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch auszu-
gehen.
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Schutzqut Kultur- und sonstige Sachgqiiter

Bestandsbeschreibung

Im Plangebiet stehen rund 30 Gebaude unter Denkmalschutz. Dariber hinaus kommt fir
weite Teile des historischen Ortskerns der Ensembleschutz zum Tragen. Kultur- und sonsti-
ge Sachguter werden ansonsten von der anstehenden Planung nicht berthrt.

Bewertung der Empfindlichkeit

Es besteht grundsatzlich die Gefahr, dass die Gebaudeelemente, die zur Unterschutzstel-
lung gefiihrt haben, beeintrachtigt oder gar zerstért werden. In den vergangenen Jahren
wurden jedoch bereits viele Baudenkmaler saniert, zum Teil auch im Rahmen einer stadte-
baulichen Sanierungsmaflnahme. Insgesamt ist bei den Birgerinnen und Birgern im Ort
eine grolRe Bereitschaft zu verzeichnen, die besondere Architektur und Siedlungsstruktur des
historischen Ortskerns zu erhalten. BaumaRnahmen werden in der Regel mit der Unteren
Denkmalbehdrde abgestimmt. Somit sind unzutragliche Veranderungen an der denkmalge-
schutzten Bausubstanz nicht zu erwarten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Kultur- und sonstige Sachguter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Kultur- und sonstige | o Beeintrachtigung oder Zerstérung denkmalgeschitzter Bausub- .
Sachgiuter stanz

o Beeintrachtigung oder Zerstérung von Kulturgitern -

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Kultur- und
sonstige Sachguter auszugehen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzguiter untereinander sind, soweit sie erkennbar und von Be-
lang sind, bereits bei der Beschreibung der einzelnen Schutzglter behandelt worden.

Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter in einer Ubersicht dargestellt.

Schutzgut Voraussich_tliche Um- Schutzgut Voraussich_tliche Um-
weltauswirkungen weltauswirkungen
Pflanzen . Wasser .
Tiere . Klima / Luft -
Biologische Vielfalt . Landschaft .
Flache - Mensch -
Boden . Kultur- und __sonstige .
Sachglter

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich
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3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.1 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Umsetzung der Planungsziele dieser Bebauungsplananderung wirden weiterhin
die Festsetzungen der Ursprungsplanung Glltigkeit haben. Die Entwicklung des Umweltzu-
standes ware abhangig von den Malinahmen, die aufgrund dieser Festsetzungen durchge-
fuhrt werden. Es bestiinde jedoch die Gefahr, dass weiterhin Probleme bei der rechtlichen
Auslegung der zeichnerischen, textlichen und baugestalterischen Festsetzungen auftreten
konnten.

3.2.2 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Realisierung der Planinhalte dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 wird
sich der Umweltzustand nicht wesentlich verandern, da die bislang gultigen zeichnerischen,
textlichen und baugestalterischen Festsetzungen im Vergleich zur Ursprungsplanung ledig-
lich konkretisiert, erganzt oder dem heute gltigen Bau- und Planungsrecht angepasst wer-
den. Die stadtebauliche Grundausrichtung fir die beplanten Quartiere bleibt jedoch erhalten.

Eingriffe in Natur und Landschaft, die (ber das Mal der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zulassigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nicht vorberei-
tet.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

41 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Um nachteilige Umweltauswirkungen zu vermeiden bzw. zu verringern, erfolgen die Vorga-
ben zum MaR der baulichen Nutzung (insbesondere zu den zulassigen Grundflachenzahlen)
und zu den Uberbaubaren Bereichen so, dass sich keine relevante Erhohung des Versiege-
lungsgrades im Plangebiet ergeben wird. Die Bodenversiegelung wird den Umfang einhalten,
der bereits in der Ursprungsplanung vorgesehen war. Damit werden weitergehende Beein-
trachtigungen sowohl des Bodens, des Wasserhaushaltes, des Klimas als auch des Land-
schaftsbildes vermieden.

Im Sinne einer Eingriffsvermeidung wird der schitzenswerte Baumbestand mit einem Erhal-
tungsgebot belegt. Die Okologisch wertvollen und auch kulturhistorisch bedeutsamen ehema-
ligen Bleichwiesen bleiben frei von Bebauung, da sie als private Grinflachen ausgewiesen
werden.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ge-
schutzter Tierarten darf die Beseitigung von Geholzbestanden ausschlieBlich in der Zeit vom
01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Zulassig sind lediglich schonende Form- und Pflegeschnitte
zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.
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Um nachteilige Umweltauswirkungen hinsichtlich des Schutzgutes Mensch zu vermeiden
bzw. zu verringern, werden Vorgaben zum passiven Schallschutz in die Bebauungsplanan-
derung aufgenommen. Damit sollen im Einwirkungsbereich der Bundesstrale 436 die
schutzbedurftigen Nutzungen besser vor Larmbelastungen geschitzt werden.

4.2 AusgleichsmaBnahmen

Gemal § 21 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung
von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3
BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu berticksichtigen (Eingriffsregelung).

Durch die Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 werden keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereitet, die tGber das Mal} der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zulassigen Eingriffsintensitat hinausgehen. Somit wird die Durch-
fuhrung 6kologischer AusgleichsmalRnahmen nicht erforderlich.

Fir die Bauflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und fir die Gemeinbedarfsflachen
werden die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen und zu den zulassigen Grundfla-
chenzahlen weitgehend aus der Ursprungsplanung Gbernommen und nur in wenigen Berei-
chen der heute bestehenden Bebauung angepasst. Lediglich in Teilbereichen der Baufla-
chen des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird die Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,3 er-
hoéht. Damit wird die GFZ jedoch nur an die sich zwischenzeitlich eingestellte Situation hin-
sichtlich der Baustruktur und des Versiegelungsgrades angepasst. Neue Eingriffe in Natur
und Landschaft werden dadurch nicht vorbereitet.

Die in der Ursprungsfassung festgesetzten Grinflachen werden fast vollstandig wieder auf-
genommen. Dies gilt allerdings nicht fir die seinerzeit festgesetzte private Grinflache am
Nordrand des Plangebietes, da sie zwischenzeitlich in ein privates Baugrundstick umge-

wandelt wurde.

Auch die Wasserflachen werden unverandert aus der Ursprungsplanung tbernommen.

5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten
5.1 Standort
Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst ein bereits besiedeltes Quar-

tier in der Ortschaft Neustadtgddens. Damit ist der Standort vorgegeben. Eine Prifung von
Standortalternativen erlbrigt sich somit.
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5.2 Planinhalt

Die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung orientieren sich an den Vorgaben der
Ursprungsplanung, an den Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Sande
und ergeben sich aus den Zielen der Planung. Unter der Berlcksichtigung dieser Aspekte
kommen keine sich wesentlich unterscheidende Lésungen fir die Entwicklung des Plange-
bietes in Betracht.

6. Zusatzliche Angaben
6.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Gliederung des Umweltberichts wird die Anlage 1 zum BauGB zu Grunde gelegt. Die
Umweltprufung erfolgte in folgenden Schritten:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben

- Auswertung der Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung

- Auswertung allgemeiner Quellen zur Situation / Entwicklung von Natur und Landschaft
- grobe Biotopkartierung / faunistische Grobanalyse / Artenschutzpriifung

- Bewertung des Okologischen Ist-Zustandes

- Ermittlung und Bewertung méglicher Auswirkungen der Planung auf das Okosystem

- Abarbeitung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind nicht aufgetreten. Fir die Bewertung der Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzguter liegt ausreichendes Datenmaterial vor.

6.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 muss unter-
sucht werden, ob es zu erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund fehlenden Vollzugs ein-
zelner Festsetzungen kommt. So ist insbesondere nach Fertigstellung von Bauprojekten zu
uberprifen, ob die zuldssige Grundflachenzahl eingehalten wurde und ob dem Erhaltungs-
gebot fur Einzelbaume entsprochen wird.

6.3 Alligemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 verfolgt die Gemeinde
Sande das Ziel, zukunftig eine rechtssichere Beurteilungsgrundlage fur die bauliche Entwick-
lung im Plangebiet zu haben, die auch die aktuellen stadtebaulichen Entwicklungsabsichten
bericksichtigt. Durch die Realisierung der Planinhalte wird sich der Umweltzustand nicht
wesentlich verdndern, da die bislang gultigen zeichnerischen, textlichen und baugestalteri-
schen Festsetzungen im Vergleich zur Ursprungsplanung lediglich konkretisiert, erganzt oder
dem heute gultigen Bau- und Planungsrecht angepasst werden. Die stadtebauliche Grund-
ausrichtung fir die beplanten Quartiere bleibt erhalten.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, die (ber das Mal der bereits heute durch die Festsetzun-
gen der Ursprungsplanung zulassigen Eingriffsintensitat hinausgehen, werden nicht vorberei-
tet. Somit wird die Durchflihrung 6kologischer AusgleichsmafRnahmen nicht erforderlich.

Der schiutzenswerte Baumbestand bleibt erhalten. Gleiches gilt fir die innergebietlichen zu-
sammenhangenden Grinflachen (ehemalige Bleichwiesen) und die vorhandenen Wasserfla-
chen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Berlcksichtigung der MalRnahmen zur
Vermeidung und Verminderung der erheblichen Umweltauswirkungen durch die Realisierung
der Bebauungsplanadnderung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen im Gel-
tungsbereich zurlickbleiben.



Gemeinde Sande 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 Verfahrensvermerke

Verfahrensvermerke
Die Begriindung ist Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern
Neustadtgddens®. Sie ist der Planzeichnung beigefugt. Darin sind die Festsetzungen mit

Satzungscharakter zeichnerisch und textlich dargestellt.

Die Begrindung hat zusammen mit der Planzeichnung der Bebauungsplananderung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis ..., offentlich ausgelegen. Ort
und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..................... ortsublich bekannt gemacht.
Der Rat der Gemeinde Sande hat die vorstehende Begrindung am ..................... gemal § 9

Abs. 8 BauGB beschlossen.

Sande, den ....................

Biirgermeister
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