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“und Ziele

Aus dem im Herbst 1997 durchgefiihrten Beteiligungsverfahren wurden
von den Tragern offentlicher Belange und von privater Seite Bedenken
gegen den Bebauungsplan gedulert, die insbesondere den &stlichen
Teilbereich des Bebauungsplanes betrafen. Da die vorgebrachten
Bedenken eine zlgige Unsetzung des Bebauungsplanes erschweren, hat
die Samtgemeinde Bunde beschlossen - da die Baulandnachfrage in
Ditzumerverlaat nach wie vor ungebrochen anhalt - zun&chst den
angesprochenen Teilbereich (Teilplan B) zurtickzustellen und ihn nicht zur
Anzeige zu bringen. Gegenstand des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 04.04 ‘Ditzumerverlaat’ ist demnach nur der westliche
Teilbereich und die bestehende Bebauung entlang des Landesstralle
(Teilplan A). In den zeichnerischen Festsetzungen sind die Teilpldne A und
B entsprechend gekennzeichnet. Da die Samtgemeinde Bunde
beabsichtigt auch den Teilplan B noch zur Anzeige zu bringen, wird in der
nachfolgende Begrindung auf eine Gliederung in Teilplan A und B
verzichtet. Die fir das Anzeigeverfahren wesentlichen Erganzungen zum
Teilbereich A werden nachfolgend beschrieben.

Wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 04.04 'Dit-
zumerverlaat' der Samtgemeinde Bunde ist die planungsrechtliche Absi-
cherung einer stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung flr einen Bereich
stdlich der Landesstralle 16. Dabei soll neben der planungsrechtlichen
Absicherung bestehender Nutzungen auch eine weitere Siedlungsentwick-
lung ermdglicht werden, die insbesondere dazu beitragt, Wohnbauflachen
in der Gemeinde Dollart, hier im Ortsteil Ditzumerverlaat bereitzustellen.

Am 30. Juni 1996" zahite die Bevolkerung der Gemeinde Dollart 1.369
Einwohner/innen. Seit 1987 ist damit der absolute Tiefstand in der Bevolke-
rungsentwicklung erreicht. Diese Abnahme ist weniger. auf mangelnde
Nachfrage als vielmehr auf das knappe Baulandangebot zurtickzuflihren.
Um zukunftig einer weiteren Abwanderung aus der Gemeinde und dem
Ortsteil Ditzumerverlaat entgegenzuwirken, sollen mit dem Bebauungsplan
Nr. 04.04 Baumoglichkeiten geschaffen werden, die eine Eigenentwicklung
des Ortsteiles ermdglichen.

Der Bebauungsplan umfaft eine GroRe von 9,5 ha. Davon sind ca. 5,1 ha
noch nicht besiedelt. Der Teilplan A setzt neue Wohnbauflédchen in einem
Umfang von ca. 2,8 ha fest. Insgesamt umfal’t der Teilbereich einen
Umfang von ca. 7,2 ha.

Die vorhandene Siedlung, die sich stralenbegleitend entlang Landesstralle
16 erstreckt, wird um den innenliegenden Bereich zwischen den
Kreisstralen 40 (Heinitzpolder) und 39 (Landschaftspolder) erganzt. Das
neue Baugebiet liegt in etwa auf gleicher Hohe wie das Wohngebiet 6stlich

1

Quelle: Einwohnerzahlen der Gemeinde Dollart
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der Kreisstrafte 39 Wynham-Nord. Der Ortsteil Ditzumerveriaat erhalt somit
einen eindeutigen sidlichen Ortsrand.

Fur den Ortsteil Ditzumerverlaat wird zeitlich parallel zum Bebauungsplan-
verfahren eine Dorferneuerung durchgefihrt. Die Ergebnisse der Dorfer-
neuerung sind in der Bebauungsplan-Konzeption bertcksichtigt worden.
Insbesondere flr die bereits bestehenden Strukturen entlang der Landes-
strale sind die Erkenntnisse der Dorferneuerung zur Ortsbildpragung ent-
scheidend. Dariber hinaus kénnen fur das neue Wohngebiet &rtliche Bau-
vorschriften aus den Untersuchungen zur Dorferneuerung abgeleitet wer-
den.

Der Standort bietet den Vorteil der Flachenverfligbarkeit in wesentlichen
Bereichen des Plangebietes.

2.  Rahmenbedingungen

Der Samtgemeindeausschul der Samtgemeinde Bunde hat am
1. Dezember 1993 die Aufstellung des Bebauungspianes2 Nr. 04.04
"Ditzumerverlaat" in der Gemeinde Dollart beschlossen.

Das Plangebiet der zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
umfaldt den siidlichen Teilbereich der Landesstrale 16, wird westlich von
der KreisstralRe 40 und 6stlich von der Kreisstrale 39 begrenzt. Im einzel-
nen sind folgende Flurstlicke durch die Planungen erfafit: '

25/3, 118/1, 189/118, 188/118, 118/3, 118/5, 25/118, 118/4, 117/2. 117/1. 192/116, 182 “15. 114/1.
133/114, 113/1, 110/1, 108/1, 106/2, 105/3. 102/2, 233/102, 102/1. 101/1. 98/1, 96/1, 1765, 177/S2.

241/131, 211, 7117, 7/23, 7124, 6/1 (tlw.), 31/19 (tlw.), 7/25 (tiw.), 7/34, 7/15. 7/14, 7113, 7/12. 7,11, 7/1C.
719, 718, 7/7, 716, 715, 7/20, 7/32, 7/31, 7/29. 7/27, 7/28, 7/2. 21 (tw.). 40/8 (tiw.), 7/33, 7/1¢

Die genaue Abgrenzung des Teilbereiches A ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

Im Landesraumordnungsprogramm liegt der Geltungsbereich innerhalb ei-
nes Vorsorgegebietes fir die Landwirtschaft. Die beabsichtigte Planung ist
mit den Zielen der Landesplanung vereinbar. Das Plangebiet wird von be-
stehenden Siedlungsnutzungen umgeben, die Bedeutung flr die Landwirt-
schaft wird durch eine weitere Besiedlung nicht wesentlich beeintrachtigt.
Das Gebiet umfalt nur einen kleinen Teilbereich der ausgewiesenen Vor-
sorgeflache (Kleinflachigkeit) und liegt am Ortsrand.

Rechtsgrundlagen fiir die Anderung des Bebauungsplanes sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB),

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung [8auNVQ),

- die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (PlanzV).
- sowie der § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO),

jeweils in ihrer zur Zeit der Erstellung dieses Planes giltigen Fassung.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer liegt zur
Zeit in der Entwurfsfassung vor. Die Aussagen des Programmes sind somit
noch keine Ziele im Sinne des § 1 [4] BauGB und demnach noch nicht bin-
dend. Das Plangebiet liegt in einem vom Regionalen Raumordnungspro-
gramm festgelegten Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die Landwirt-
schaft und fur die Erholung. Auch hier ist, infolge der Kleinflachigkeit der
Entwicklungsflache und deren Lage, keine grundsatzliche Unvereinbarkeit
mit den Ubergeordneten Zielen der Raumordnung gegeben.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bunde stellt die Bestande
entlang der Landesstrale als gemischte Bauflache dar. Die Schule und der
Kindergarten sind als Flache fur den Gemeinbedarf, der Spielplatz als
Grunflache und die neu zu beplanende Flache sowie das Gehdft am dstli-
chen Geltungsbereich sind als Wohnbaufladchen dargestellt.

Der Bebauungsplan Gbernimmt die wesentllichen Zielvorgaben des Fl&-
chennutzungsplanes. Die strallenbegleitende Bebauung im westlichen
Teilbereich wird bestandsorientiert als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Die Flache des Gehoftes im sldostlichen Plangebiet erhalt, wie die
Ubrige Bauzeile entlang der K 39, eine MI-Festsetzung. Fur die Erschlie-
Rung zur K 40 muflte der Geltungsbereich um zwei Baugrundsticke ver-
grofliert werden.

Aligemein handelt es sich um kleinrdumige Abweichungen gegentber den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes, die die grundsétzlichen stadte-
baulichen Zielsetzungen des vorbereitenden Bauleitplanes nicht berGhren.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind lediglich an die vorhande-
nen Bestandssituationen angepalt. Der Bebauungsplan kann somit als aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Bunde von
1985

v Difzumerveriaa
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3. Bestandsaufnahme und Abwigung der Pla-

nung mit anderen Interessen

Die bestehenden Siedlungsstrukturen im Plangebiet liegen entlang der
Kreisstrallen 39 und 40 sowie entlang der Landesstrale 16. Die Ortsdurch-
fahrt von Ditzumerverlaat wird gepragt durch die Stellung der Gebaude
entlang der Landesstralle.

Die eng an der Stralle orientierten Geb&dude pragen das Ortsbild. Zum
Uberwiegenden Teil werden die Gebdude zum Wohnen genutzt. An der
Einmindung zur K 39 befindet sich eine Dorfgaststatte. Neben dieser fin-
den sich ein Einzelhandelsgeschaft und eine Kfz-Werkstatt auf der sudli-
chen Stralenhaifte.

Die neu zu erschlieBenden Flachen, die sich sudlich angliedern, werden
westlich von einer Freiflaiche begrenzt. Sie dient zu Freizeit- und
Sportzwecken. Daran westlich anschlieRend befindet sich das Schulge-
baude, der Kindergarten und ein Sportplatz.

Ostlich liegt eine alteres Gehdft im Plangebiet, das aber nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzt wird.

Die neu zu beplanenden Freiflichen sind tberwiegend Acker und bilden
den Ubergang in die freie Landschaft.

¢ Beteiligungsverfahren

Im Zuge der offentlichen Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB und § 4 [2]
BauGB wurden insbesondere Bedenken gegen die Uberplanung der
Ostlichen Grabenparzelle als StraRenverkehrsflache von seiten der Unteren
Naturschutzbehorde und den Anliegern vorgebracht. Einige Anlieger haben
sich gegen die Festsetzung ihrer bzw. benachbarter Grundsticke als
Wohnbauland ausgesprochen. Auch diese Einwendungen bezogen sich im
wesentlichen auf den Teilbereich B.

Im Beteiligungsverfahren wurden folgende wesentliche Anregungen und
Bedenken formuliert:

e Unstimmigkeiten zwischen dem parallel durchgefiihrten
wasserrechtlichen Genehmigungsantrag und den Festsetzungen des
Bebauungsplanes,

o teilweise unzureichende Beschreibung einzelner Aspekte im Bereich
Natur und Landschaft, Anpassung der Kompensationsmafinahmen.

Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen wurden von der
Samtgemeinde Bunde abgewogen und fithrten zu dem Beschlu den
Teilbereich B von dem Anzeigeverfahren auszunehmen.
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Gemal den Abwégungsergebnissen sind die Aussagen der Begriindung
erganzt bzw. modifizeirt worden.

e Belange der Wohnbevdlkerung

Von der L 16 gehen Larmemissionen aus, die bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu beachten sind. Mit Hilfe des Computerprogrammes LIS
wurde eine Immissionsabschatzung auf Grundlage der Verkehrsdaten von
1995 (Strallenbauamt Aurich) durchgefiihrt. Die Orientierungswerte fiir die
Misch- und Dorfgebiete betragen gemall DIN 18.005 (Schallschutz im
Stadtebau) 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts, die méglichst nicht tiber-
schritten werden sollen. Die tatsdchliche Nutzung entlang der Landes-
strale sind im wesentlichen Wohnnutzungen, so dal von den stadtebauli-
chen Orientierungswerten her tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) nicht
Uberschritten werden sollten.

Die Berechnungen haben ergeben, daR diese Immissionswerte in ca. 7 m
Abstand von der Emissionsquelle an der vorhandenen Bebauung entlang
der Landesstrafle im Falle des Mischgebietes um 0,6 dB(A) tags (absoluter
Pegel 60,6 dB(A)) bzw. um 2,6 dB(A) nachts (absoluter Pegel 52.6 dB(A))
und im Falle des Wohngebietes um 5,6 dB(A) bzw. 7,6 dB(A) lberschritten
werden.

Im Bebauungsplan wird im Abwagungsvorgang der Samtgemeinde, da es
sich um bereits bebaute und genutzte Flachen handelt und zusatzliche
Baumdéglichkeiten durch den Bebauungsplan unmittelbar an der Landes-
stralBe nicht geschaffen werden, auf die Festsetzung von Larm-schutz-
maflinahmen verzichtet. |

In einem Abstand (Mindestabstand) von ca. 33 m von der LandesstralRe
werden jedoch neue Gberbaubare Flachen geplant (WA). Die hier einzuhal-
tenden Werte betragen tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A). Dort werden
mit 53,8 dB(A) tags bzw. 45,8 dB(A) nachts bei freier Schallausbreitung die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete unterschritten bzw. leicht
Uberschritten. Es ist davon auszugehen, da eine Bebauung an der Landes-
stralle bereits besteht und sich der Schall nicht frei ausbreiten kann, daR
die Orientierungswerte fur die neu geplanten Nutzungen eingehalten wer-
den. LarmschutzmaRnahmen infolge der Landesstrale sind somit im
Rahmen der neu geplanten Wohngebiete nicht erforderlich.

An das Plangebiet grenzen im stidwestlichen Bereich zwei Sportplatze, die
in die Beurteilung einzustellen sind. Der Abstand zu dem geplanten Wohn-
gebiet betragt zu dem nérdlich gelegenen Sportplatz ca. 50 m (Platz 1) und
zu dem sidlichen 125 m (Platz 2). Punktspiele werden an 28 Sonnta-
gen/Jahr in der Zeit von 13.00 Uhr bis 16.45 Uhr auf dem ersten Sportplatz
ausgetragen. Auf dem zweiten Sportplatz finden ca. 40 Spiele/Jahr und alle
Trainingseinheiten statt.

Anlagen, die der Freizeitgestaltung dienen, verursachen haufig Gerau-
schimmissionen, die zu Konflikten mit der Wohnnachbarschaft fihren kén-
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nen. Vom Umweltministerium sind deshalb Hinweise zur Beurteilung der
durch Freizeitaniagen verursachten Gerdusche herausgegeben worden.
Die Hinweise sollen zur Feststellung beitragen, ob schadliche Umweltein-
wirkungen durch Ger&usche im Sinne des BImSchG vorliegen.

Die Gemeinde Bunde hat eine schalltechnische Untersuchung erstellen
fassen, die untersucht ob die Nachbarschaft von Wohnen und
Sportanlagen als vertraglich einzustufen ist. Mit in die Untersuchung
wurden auch der Bolzplatz, der Pausenhof, der vorhandene Spielplatz und
Parkplatze eingestellt.

Das Larmschutzgutachten des Ingenieurbtiros Jakobs® kommt zu dem Er-
gebnis, dall die Immissionsrichtwerte an der nachstgelegenen Wohnbe-
bauung und den Auflenwohnbereichen werktags sowie an Sonn- und Fei-
ertagen auflerhalb und innerhalb der vorgegebenen Ruhezeiten eingehal-
ten. Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus schall-
technischer Sicht demnach keine Bedenken.

Das Gutachten ist dem Begrindungstext des Bebauungsplanes beigeflgt.

« Belange des Verkehrs

Das Plangebiet wird im Westen von der Kreisstralle 40 und im Osten von
der Kreisstrale 39 begrenzt. Es wird durch eine mittlere Erschliefung an
beide Kreisstraflen angeschlossen. Die Anbindung an die K 39 erfolgt Uber
eine vorhandene Grabenparzelle. Die Anbindung an die K 40 Uber den
stdlichen Teilbereich eines Kinderspielplatzes. Zur Klarung der Erschlie-
Rungsfrage des Gebietes ist am 10.10.1995 eine Begehung mit der Sie-
lacht und dem Landkreis (Untere Wasserbehérde) durchgefuhrt worden.
Da kein direkter Anschluld des zu Uberbauenden Grabens in das Sieltief
besteht und es sich nicht um ein Gewasser Il. Ordnung handelt, waren die
Vertreter der Sielacht und des Landkreises der Auffassung, dalk die Gra-
benparzelle fir Erschlieungszwecke tberbaut werden kann.

Far die westliche ErschlieBung kann auch berticksichtigt werden, daly far
den sidlichen Teilbereich des Gemeinbedarfsflaiche und den geplanten
Neubau der Turnhalle ein direkter Zugang an eine offentliche Erschlie-
Rungsstralle gewahrleistet wird.

Aufgrund  der urspriinglichen  Bebauungsplankonzeption ist die
ErschlieBung auch bei der beabsichtigten Teilung des Gebietes
sichergestellt.

o Belange von Natur und Landschaft

Gemaf des unmittelbar geltenden § 8a BNatSchG ist Uber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege bereits auf Ebene des Bauleit-
plans zu entscheiden, wenn aufgrund desselben Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Nachfolgend werden daher der Zustand von

* 5. Biiro fiir L&rmschutz, Larmschutzgutachten zur Aufstellung des B.-Planes Nr. 04.04 ‘Ditzumerverlaat’. Dollart
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Natur und Landschaft im Plangebiet beschrieben und die zu erwartenden
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes durch das Vorhaben dargelegt. Auf dieser Basis werden
gemal der Eingriffsregelung des § 8a BNatSchG MaRnahmen zur
Vermeidung bzw. Verminderung dieser Beeintrachtigungen sowie zum
Ausgleich und Ersatz der betroffenen Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes abgeleitet. Wihrend die Bestandsbeschreibung sowie die
Darstellung der zu erwartenden Auswirkungen sowohl den Teilplan A als
auch den Teilplan B umfassen. werden Umfang und Art der MaRnahmen
gemaR der Eingriffsregelung fur denTeilplan A seperat ausgewiesen.

Ein Landschaftsplan, der den Zustand von Natur und Landschaft fir das
Gebiet der Samtgemeinde Bunde flachendeckend aufzeigen wiirde. liegt
nicht vor. Wechselbeziehungen und Funktionszusammenhange des Plan-
gebietes zur weiteren Landschaft kénnen daher nur auf Basis der durcage-
fihrten ortlichen Erhebungen und Einschatzungen und nach Auswesung
vorhandener Unterlagen erfal’t werden.

Im Zuge der landesweiten Kartierung der fir den Naturschutz wertvollen
Bereiche werden im Nahbereich des Plangebietes keine Flachen eriaRt.*
Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Leer ist derzeit noch ir Be-
arbeitung. Nach vorliegenden Unterlagen werden im naheren Zusammen-
hang zum Plangebiet "wichtige Bereiche" fir Arten und Lebensgermein-
schaften nicht festgestellt.

Das Plangebiet befindet sich in der naturrdumlichen Einheit der Dolla~pol-
der am Rand der Bunder Polder. Innerhalb der naturrdumlichen Gliede-ung
Deutschlands sind diese Naturrdume in der Haupteinheit der Emsmar-
schen eingeordnet.’ Das Klima ist durch den mafigenden Einflul des Mee-
res gepragt, der sich in milden Wintern und warmen Sommern ausdrickt.
Die Jahresdurchschnittstemperatur betrégt zwischen 8°C und 8,5°C. Die
mittlere jahrliche Jahresschwankung der Lufttemperatur belauft sict auf
15°C bis 15,5°C. Im langjéhrigen Mittel liegt die Niederschlagssumms bei
650 mm/Jahr mit einem Maximum im Sommer und einem Minimum im Fe-
bruar.® Die Grundwasserneubildungsrate betragt durchschnittlich weniger
als 100 mm/Jahr und ist somit als gering einzustufen. Die Gefahrdunc des
Grundwassers durch Verunreinigungen bei der Passage durch die iber-
deckenden Schichten wird ebenfalls als gering eingeschatzt. Eine T-ink-
wassergewinnung ist nicht moéglich, da das Grundwasser nahezu vollstan-
dig versalzt ist.’ Geologisch ist das Plangebiet durch marin-brackische Ab-
lagerungen gekennzeichnet. Bei den Béden handelt es sich um feuchte,
staunasse und schiuffige Tonboden, die ein sehr hohes landwirtschaftli-
ches Ertragspotential aufweisen. Bezliglich der Eignung des Bodens als

Niedersdchsisches Landesverwaltungsamt -Dezemat Nzwurschutz, Landschaftspflege, Vooz'schutz:

Kartierung der fiir den Naturschutz wertvollen Bereiche, Blatt 2908 Bunde. Durchgang 1980:
vgl. Fischotterprogramm, FlieRgewasserschutzprogramm

Meisel, S.: Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 54/55 Oldenburg/Emden, Institut fir Lz~deskunde (Hrsg . Bad

Godesberg 1962

Deutscher Wetterdienst (Hg.): Klimaatlas von Niedersachsen, Offenbach 1964
Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentizis von Niedersachsen und Eremen: Grundwzsser,

Niedersachsisches Landesamt fir Bodenforschung, Hannover 1988.
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Baugrund ist die Tragfahigkeit als gering einzustufen, so dal} besondere
Griundungsmalnahmen erforderlich sind (TiefgrL‘Jndung/Bod<—:‘naustausc;h).8
Die potentielle nattrliche Pflanzendecke, die sich nach Aufgabe jeglicher
menschlicher EinfluBnahme in Abhangigkeit von den geschilderten geolo-
gischen, bodenkundlichen und klimatischen Gegebenheiten entwickeln
wulrde, kann als Salzwiese, Salzréhricht und Weiden-Erlen-Auenwald cha-
rakterisiert werden.®

Der folgenden Bestandsdarstellung liegt eine Erhebung vom September
1994 zugrunde.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes unterliegt der ackerbaulichen
Nutzung. Auf diesen Flachen konnten keine nennenswerten Bestande von
Wildpflanzen festgestellt werden. Acker sind aufgrund der intensiven Be-
wirtschaftung, die einen hohen Einsatz von Dingemitteln und Pestiziden
einschliel}t, in der Artenzusammensetzung und Artenvielfalt stark einge-
schrankt. Zusatzlich treten haufig Beeintrachtigungen des Boden- und
Wasserhaushaltes sowie angrenzender Bereiche (z.B. Grdben) durch
Nahrstoffanreicherung auf.

Im Nordwesten und Osten des Plangebietes befinden sich in unmittelbarer
N&he zur vorhandenen Bebauung zwei kleinere Grinlandparzellen. Auf-
grund der intensiven Nutzung (Beweidung, Mahd) haben sich nur arten-
und krautarme Bestande entwickelt. Die Grasnarbe wird hauptsachlich vom
Welschen Weidelgras (Lolium perenne) gebildet, wéhrend andere Grin-
landgraser wie z. B. Knauelgras (Dactylis glomerata) oder Honiggras
(Holcus lanatus) und Krauter wie z.B. Acker-Kratzdiste! (Cirsium arvense),
verschiedene Ampfer-Arten (Rumex spec.) und Groe Brennessel (Urtica
dioica) nur beigemischt sind. Auffallig waren besonders auf der westlich
der Hofstelle gelegenen Flache Stellen héherer Vegetation, die von nitro-
philen Krautern wie der GroRen Brennessel gekennzeichnet sind.

Intensiv genutztes Griinland zeichnet sich neben hohem Viehbesatz durch
regelmafige Dingung und haufigen Umbruch mit nachfolgender Neuein-
saat aus. Dadurch werden die Standorteigenschaften weitestgehend nivel-
liert. Die daraus resultierenden artenarmen Vegetationsbestdnde haben
daher keine hohe Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften.

GrofRlere Geholzbesténde befinden sich vor allem im Osten des Plangebie-
tes in der Umgebung der Hofstelle. So besteht sidlich des Hofes ein arten-
reiches Laubwaéldchen aus Eschen, Buchen und Kastanien mit Flieder,
Weiden und Weiltdorn in der Strauchschicht. Daran schlief3t sich westlich,
durch einen Graben getrennt, eine Gartenbrache an, die heute fast voll-
standig von Kastanien, Eschen, Erlen und Weif3dorn bestanden ist. Entlang
der westlichen Grenze und als Abgrenzung zum sich anschlieflenden Ak-
ker befindet sich eine dichte Reihe von Buchen. Ostlich des Hofgebdudes

Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen: Bodenkundliche Standortkarte 1:200.000,

Niederséchsisches Landesamt fiir Bodenforschung, Hannover 1977.

Niedersachsischer Minister fir Emshrung, Landwirtschaft und Forsten: Kare der potentiell natirlichen

Pflanzendecke Niedersachsens 1978
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befindet sich eine alte Blutbuche, die als Naturdenkmal ausgewiesen ist.
Teile des Ubrigen Baumbestandes sind ebenfalls ND —wUrdigm. Zwischen
der Hofstelle und der sich nérdlich davon befindenden Wohnbebauung be-
steht ein flachiges Gebisch von 9 m Hohe aus Weiden und Erlen, die ein
Alter von ca. 15 Jahren aufweisen.

Am sltdwestlichen Rand des Plangebietes entlang des Spielplatzes und ei-
nes Teils des sich sidlich anschlieBenden Sportplatzes befindet sich eine
Reihe von Kopfweiden. Im Bereich des Spielplatzes, der Schule und der
Sporthalle befinden sich weitere Hecken und Einzelbaume. So sdumt eine
5 m hohe Hecke aus Feldahorn, Erlen und Weilldorn die sUdliche Hélfte
des in Nord- Sud- Richtung veriaufenden " Mieddeldeichtief Nord". Stdlich
des Schulgebadudes stehen alte Linden und Kastanien. Entlang der Sport-
halle befindet sich eine 10 m hohe Gehdlzreihe aus Feldahorn. Hinter dem
Gebaude ist ein flachiger Gehélzbestand aus Birken und Erlen vorhanden.

Weitere Einzelbdume und Geholzreihen finden sich vorwiegend entlang der
Graben und der Kreisstralle 39. Wahrend der zwischen den Ackerparzellen
in Ost-West-Richtung verlaufende Graben bis auf zwei kleinere Geblische
aus Weilldorn und Prunus spec. gehdlzfrei ist, treten am nérdlich des Ak-
kers entlang der Nutzgarten verlaufenden Grabens éltere Weiden und ver-
einzelt Eschen auf. Zum Teil ist dort auch eine Strauchschicht aus Weiden
und Feldahorn vorhanden. An der Kreisstralte 39 befinden sich in Héhe der
Hofstelle je eine alte Buche, Kastanie, Linde und eine jlingere Esche.

Die Graben im Plangebiet waren zur Zeit der Erhebung weitgehend trok-
kengefallen. Sie weisen meist steile, naturferne Bdschungen auf. Wahrend
das "Mieddeldeichtief Nord" und der zwischen den Ackerparzellen verlau-
fende Graben durch einen dichten Schilfbestand (Phragmites communis)
mit Weidenrdschen und Ackerkratzdistel gekennzeichnet sind, stellen sich
die Graben im noérdlichen Teil des Plangebietes weitgehend vegetationslos
dar. Dies kdnnte auf die Beschattung durch Gehélze zurtickzufiihren sein,
ist méglicherweise aber auch eine Folge der intensiven Grabenunterhal-
tung. Insbesondere der annahernd 10 m breite Graben unmittelbar nérdlich
der Hofstelle ist stark beschattet und nahezu frei von Ufer- und Wasserve-
getation.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes besteht ein Wohngebiet mit Zier-
und Nutzgarten. Diese werden in der Regel intensiv gepflegt, so dall sie
nur wenigen, unempfindlichen einheimischen Tieren und Pflanzen Raum
und Nahrung bieten. In den Ziergarten werden Uberwiegend fremdlandi-
sche Straucher und Stauden gepflanzt. Nur an wenigen Stellen finden sich
einheimische, standortgerechte Baume, so z.B. &ltere Eschen, Birken, Bu-
chen und ein Obstbaum auf den Grundstlicken im Nordwesten des Plan-
gebietes, eine Gehdlzreihe aus Birken und Erlen zwischen den Hausern
Nr. 25 und 27 an der L 16 und eine alte Esche im hinteren Bereich des
Gartens von Haus Nr. 15.

™ Landkreis Leer, Schreiben vom 16.08.1995
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Aufgrund der dominierenden ackerbaulichen Nutzung sowie der Ndhe zu
bestehenden Siedlungen ist das Lebensraumpotential des Plangebietes flr
Tiere als ausgesprochen gering einzuschatzen. Zwar ist der Bereich als
Teil der Polderflachen 6stlich des Dollarts als Rastvogelgebiet von nationa-
ler Bedeutung ausgewiesen.'' Diese Einstufung bezieht sich aber auf das
grofiraumige winterliche Auftreten grofler Schwarme eurasischer Géanse,
die das Rheiderland als Nahrungsraum nutzen. Aufgrund der unmittelbaren
Nahe des Plangebietes zur Bebauung ist jedoch nicht mit einem Auftreten
von Gansetrupps innerhalb desselben zu rechnen. Auch fir Brutvégel ist
das Lebensraumpotential des Plangebietes als gering einzuschatzen. Wie-
senvogel sind wegen der ackerbaulichen Nutzung und der Nahe zum
Siedlungskérper nicht zu erwarten. Lediglich in den Geholzbestanden, hier
vor allem an der Hofstelle, kann mit dem vermehrten Auftreten von Singvé-
geln gerechnet werden. Hierbei wird es sich um typische Vertreter von Vo-
gelgesellschaften der Siedlungsrander und Garten handeln, die z.T auch
die landwirtschaftlichen Nutzflachen als Nahrungsraume nutzen kénnen.
An den schilfbestandenen Graben (s.o.) sind vereinzelte Brutpaare von
Rohrammer oder Sumpfrohrsdnger zu erwarten. Wirbellose Tiere
(Insekten, Spinnen etc.) sind ebenfalls in erster Linie in den Gehdlzen, ins-
besondere den Kopfweiden und den Altbdumen an der Hofstelle, und an
den Graben anzunehmen. insgesamt ist die Funktion des Plangebietes als
Lebensraum flr Tiere somit als erheblich eingeschrankt zu beurteilen, le-
diglich in randlichen Geholzen ist mit vermehrtem Auftreten von Singvégeln
und Wirbellosen zu rechnen.

Das Landschaftsbild des Plangebietes ist durch offene Sichtbeziehungen
vom bestehenden Siedlungsraum nach Stiden gepragt. Die Weite und Of-
fenheit der Landschaft charakterisiert die Eigenart der typischerweise ak-
kerbaulich genutzten Polderflachen. Gliedernde Elemente, die die erleb-
bare Vielfalt des Plangebietes erhohen, stellen die Gehdlzbestande dar, die
dieses auf drei Seiten weitgehend einrahmen. Insgesamt ist das Land-
schaftsbild geprégt durch den Ubergang vom Siedlungsraum zur offenen,
landwirtschaftlich genutzten Flache und weist dabei einen hohen Grad an
Regionstypik auf.

Das Plangebiet weist zusammenfassend nur in sehr eingeschrénktem Maf
Funktionen als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere auf. Etwas hohere
Qualitaten befinden sich nur in den randlichen Gehélzen, wobei hier der
Baumbestand an der Hofstelle (Naturdenkmal) sowie die Kopfweidenreihe
hervorzuheben sind, sowie in Teilen des vorhandenen Grabensystems.
Okologisch anspruchsvolle und/oder bestandsgeféhrdete Arten sind nicht
nachgewiesen bzw. nicht zu erwarten. Die Bedeutung des Plangebietes flr
den Naturschutz kann daher als gering angesehen werden.

" Heckenroth, H. (1994): Auvifaunistisch wertvolle Bereiche in Niedersachsen - Gastvogel 1986 - 1992, Inform. d.

Naturschutz Niedersachs. 7/94
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Auswirkungen der Bebauung auf Natur und Landschaft

Den Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf Natur und Landschaft
liegen Anderungen der Flachenaufteilungen und Nutzungen zu Grunde.
Insgesamt werden ca. 4,9 ha neu Uberbaut. Diese setzen sich im wesentlli-
chen aus ca. 4,1 ha neuem Wohngebiet und 0,8 ha Verkehrsflache
zusammen. Bei einem maximalen Versiegelungs-grad von 80 % auf
Stralienverkehrsflachen und 60% auf Wohngebietsflaichen (WA 0,4) fihrt
dies zu eine Versiegelung von ca. 3,1 ha. Betroffen sind ca. 4,3 ha
landwirtschaftlicher Nutzfliche, sowie 0,6 ha Nutzgarten und weitere
Parzellen.

Innerhalb des Teilplanes A werden ca. 3,4 ha neu Uberbaut, die sich aus
rund 2,8 ha Wohngebiet und ca. 0,6 ha Verkehrs-, Park- und Wegeflache
zusammensetzen. Dies flhrt zu einer Versiegelung von knapp 2,2 ha.

Im Zuge des Baus von Wohngebauden und Stralenverkehrsflachen wird
es zu einer Abgrabung der oberen Bodenhorizonte kommen. Die gewach-
sene Horizontabfolge, die die Grundlage der natirlichen Bodenfunktionen
bildet, wird dadurch in den betroffenen Flachen zerstért. Die daraufhin an-
stehenden unteren Bodenhorizonte werden einer Verdichtung unterworfen,
die aufgrund der Feinkdrnigkeit der Bodenart zu einer weitgehenden Ver-
drangung von Bodenwasser und Bodeniuft fuhrt. Die Funktion des Bodens
als Lebensraum spezialisierter Bodenorganismen wird dadurch in gravie-
render Weise beeintrachtigt.

Die Nutzung der nicht versiegelten Flache als Ziergarten fuhrt zu einer
Entlastung der Bodenbeeintrachtigung durch die vorige Ackernutzung, die
durch hohen Eintrag von Nahrstoffen und Pestiziden sowie durch haufiges
Pfligen gekennzeichnet war. Eine wesentliche langfristige Erhéhung des
Natlrlichkeitsgrades des Bodens wird sich jedoch nur bei Anpflanzung
standortgerechter einheimischer Gehélze und bei geringem Pflegeaufwand
der Garten einstellen.

Die Oberflachenversiegelung von ca. 3,1 ha fuhrt zu einem reduzierten
Eintrag von Oberflachenwasser, was eine Verringerung der Grundwasser-
neubildung zur Folge hat. Es ist jedoch u.a. eine offene Entwéasserung in
den wiederherzustellenden Graben entlang der sudlichen Plangebiets-
grenze vorgesehen. Daher und wegen der vergleichsweise geringen Gréfie
der zu versiegelnden Flache wird sich groRraumig keine wesentliche Ande-
rung der Grundwasserverhditnisse ergeben.

Die Planung sieht die Verfillung und Versiegelung der breiten Grabenpar-
zelle am ostlichen Plangebietsrand vor. Neben dem Verlust der Lebens-
raumfunktion des Gewassers, die jedoch deutlich eingeschrankt ist (starke
Beschattung, periodisches Trockenfallen, Fehlen von Wasser- und Uferve-
getation), wird dies zu einer Anderung der Vorflutverhaltnisse auf den an-
grenzenden Flachen fihren. Eine leichte Erhéhung des Wasserstandes in
den Kleischichten kann die Folge sein, da es zu einer Ruckfihrung der
bislang durch den Grabeneinschnitt abgesenkten Sickerlinie kommt.
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Auswirkungen dieser nur geringflgigen Anderungen des
Wasserhaushaltes auf das in 25 m Entfernung befindliche Naturdenkmal
(alte Blutbuche) sind dabei nicht zu erwarten, da in dieser Entfernung die
Sickerlinie durch den Graben noch nicht beeinfluf3t wird.

Insgesamt flhrt die vorgesehene Bebauung des Plangebietes zu gravie-
renden Eingriffen in das Bodengeflige, die auf den versiegelten Flachen zu
einem weitgehenden Verlust seiner natirlichen Funktionen fihren. Der
Eingriff wird daher in bezug auf das Schutzgut Boden als erheblich im
Sinne des § 8a BNatSchG angesehen. Bezlglich des Schutzgutes Grund-
wasser wird der Eingriff aufgrund des groRraumigen Zusammenhangs des
Hauptgrundwasserleiters und der vergleichsweise geringen GréRe der
versiegelten Flache als nicht erheblich eingeschatzt.

Durch die vorgesehene Versiegelung ist mit einer Minderung der Verdun-
stungsrate und erhéhten Schwankungen im Kleinklima zu rechnen. Es wird
zu einer Beeintrachtigung der Funktion als Frischluftent-stehungsbereich
sowie zu einer Erhéhung der Durchschnittstemperatur und der Tempera-
turschwankungen kommen.

Die vorgesehene Wohnbebauung wird zu einem nahezu vollstandigen
Verlust der Lebensraumfunktion der betroffenen Flache fur wildlebende
Pflanzen fuhren. Auch flur die Ziergarten ist diese Funktion als deutlich ein-
geschrankt zu beurteilen. Das Plangebiet unterliegt jedoch bereits gravie-
renden Vorbelastungen, da die intensive landwirtschaftliche Nutzung so-
wohl auf den Acker- als auch auf den sehr kieinen Grinlandflachen keine
héheren floristischen Qualitdten zul&dRt. Zu direkten Verlusten von Gehdl-
zen wird es auf der Grabenparzelle entlang der Hofstelle an der 6stlichen
Plangebietsgrenze kommen. Hierbei handelt es sich um ein mehrreihiges
Geblsch aus ca. 15 Jahre aiten Erlen und Pappeln. Der bestehende Gra-
ben zwischen den Ackerflachen wird Uberbaut. Als AusgleichsmaRnahme
ist jedoch die Wiederherstellung entlang der sudlichen Plangebietsgrenze
vorgesehen (siehe wasserrechtliches Genehmigungsverfahren).

Baubedingte Auswirkungen auf die Tierwelt ergeben sich durch optische
und akustische Stérungen durch den Baubetrieb. Hiervon sind in erster Li-
nie die Singvogelbestinde der umliegenden Gehélze betroffen, die jedoch
aufgrund der bestehenden Siedlungsrandlage bereits weitgehend an an-
thropogene Gerauschquellen und an die Anwesenheit von Menschen ge-
wohnt sind. Anlagebedingte Auswirkungen entstehen fur Vogel durch den
Verlust von Nahrungsrdumen in Folge der Uberbauung der landwirtschaftli-
chen Flachen sowie durch den Verlust von Teillebensrdumen in Form der
zu beseitigenden Geholze (Brutmoglichkeit, Nahrungsquellen). Wirbellose
Tiere sind in gleicher Weise betroffen. Aufgrund der geringen faunistischen
Qualitdten der landwirtschaftlichen Flachen sowie wegen der vergleichs-
weise niedrigen Zahl der zu beseitigenden Gehdlze wird sich der Tierbe-
stand des Plangebietes jedoch nicht in gravierender Weise verandern.

Durch die Verlagerung der Baugebietsgrenze wird auch der entsprechende
potentielle Meidungsbereich von Brut- und Rastvogeln um den Siedlungs-
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bereich vergréert. Aufgrund der vorherrschenden ackerbaulichen Nutzung
sind hiervon jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvogel zu er-
warten. Auch die im Raum Dollart-Rheiderland Uberwinternden Ganse-
schwdrme werden hiervon, aufgrund der geringen Grofte des betroffenen
Raumes im Verhaltnis zum gesamten Uberwinterungsgebiet, nicht wesent-
lich beeintrachtigt.

Der Eingriff wird jedoch insgesamt wegen der deutlichen Beeintrachtigung
der Lebensraumfunktionen des zu Uberbauenden Bereiches in bezug auf
Flora und Fauna als erheblich im Sinne des § 8a BNatSchG bewertet.

Der durch die vorhandenen Nutzgdrten hervorgerufene z.T. flieBende
Ubergang des bestehenden Siedlungskérpers zum landwirtschaftlich ge-
nutzten Raum wird durch eine harte Grenze (Ziergarten - Acker) ersetzt.
Die freien Sichtbeziehungen vom bisherigen Siedlungsrand in den Polder
werden unterbrochen. Insgesamt kommt es dadurch zu einer Verringerung
der Regionstypik und der Erlebnisqualitdt des Plangebietes als Naturraum.

MaRnahmen zur Eingriffsregelung

Im folgenden werden die MalRnahmen gemal Eingriffsregelung des § 8a
BNatSchG hergeleitet und erldutert.

Der Bebauungsplan wird unter der Pradmisse des Minimierungsgebotes des
§ 8 NNatG erstellt:

Standortwahl

Durch die Planung des Wohngebietes in Anlehnung an den bestehenden
Siedlungskérper wird eine unnétige Zersiedlung der offenen Landschaft
verhindert. Durch eine mdoglichst enge Lage der jeweiligen Grundstlicke
und durch eine weitgehend vollstandige Ausnutzung des Plangebietes soll
die Eingriffsflache so klein wie moglich gehalten werden.

Einschrdnkung des Versiegelungsgrades

Es wird empfohlen, alle befestigten privaten Flachen, soweit die Anforde-
rungen an die Standfestigkeit dies erlauben, wasserdurchléssig herzustel-
len, zum Beispiel mit Rasengittersteinen, Steinplatten mit offenen Fugen,
regionalem Natursandstein.

Erhalt von Gehdélzen

Samtliche Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 50 cm in
einem Meter Hohe (iber Grund, die nicht notwendigerweise im Zuge der
ErschlieBung oder zur Gewdasserunterhaltung beseitigt werden mussen,
sind zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die Nachpflanzung erfolgt mit
geeigneten Laubbdumen (s. Pflanzliste im Anhang der Begriingung) mit ei-
nem Stammumfang von 16/18.
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Im Bereich des Weiden-Erlen-GebUsches auf dem Flurstlck 7/23 wird die
Baugrenze so verschwenkt, das der 6stliche Teilbereiches des Gehdlzbe-
standes erhalten werden kann. In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksfla-
che wird ein Erhaltungsgebot festgesetzt.

Offene Entwésserung

Um die Folgen der Versiegelung auf Boden und Grundwasser zu minimie-
ren, ist z.T. eine offene Entwdsserung in das vorhandene bzw. wiederher-
zustellende Grabensystem vorgesehen.

Durchgriinung des Plangebietes

Auf der mit einem Pflanzgebot versehenen Fldche im Osten des
Plangebietes ist eine Bepflanzung mit standortgerechten und heimischen
hochstdmmigen Laubbaumen vorzunehmen (Pflanzliste siehe Anhang).

Zur Durchgriinung des Plangebietes sowie zur Erhéhung des Gehdlzanteils
und daran gebundenen Habitatqualitdten wird empfohlen, fir je zwei Stell-
platze einen standortgerechten, einheimischen, hochstdmmigen Laubbaum
anzupflanzen. Weiterhin sollten mindestens 30% der Stellplatzflachen mit
wassergebundener Decke oder mit Rasengittersteinen befestigt werden.
Eine Liste der zu verwendenden Strducher und Baume findet sich im An-
hang.

Begriinung der Grundstiicke

Es wird textlich festgesetzt, dalk gemaR § 9 [1] Nr. 25a BauGB je 350 m?
Grundstlicksflache ein heimischer Obstbaum gepflanzt wird.

Zur weiteren Durchgrinung der Bauflachen ist gema® § 9 [1] Nr. 25a
BauGB jeweils eine Grundsticksgrenze mit standortgerechten, heimischen
Gehoélzen, freiwachsend oder als Hecke, zu bepflanzen. ‘

Als Empfehlung gilt, da die Garten als zusammenhadngende Grunflachen
gestaltet werden sollten. Sie kénnten als Rasenflache oder als bodendek-
kende Bepflanzung mit Einzelgehodlzen angelegt werden. Der Anteil der
Koniferen sollte 10% des Anteils der Einzelgehélze nicht Uberschreiten.
Vorzugsweise sollten im stidlichen Plangebietsbereich die Hecken bzw. die
Geholze im Ubergang zur freien Landschaft auf die stdlichen Grund-
stlicksgrenzen gepflanzt werden.

Eine Liste der geeigneten Gehdlzarten befindet sich im Anhang. Zur Orien-
tierung dariiber, welche Arten standortgerecht und heimisch sind, sollte
den neuen Grundstiickseigentimern die Liste ausgehandigt werden.

Bilanzierungsmodell

Zur Eingriffs-Kompensations-Bilanzierung wird der Zustand der betroffenen
Flache vor dem zu erwartenden Eingriff mit dem Zustand nach Realisie-
rung der Inhalte des Bebauungsplanes verglichen. Verbleiben auch unter
Berticksichtigung der vorgesehenen Ausgleichsmaflnahmen (s.0.) noch
erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
oder des Landschaftsbildes, so sind ErsatzmafRnahmen durchzufihren.
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Es muf jedoch beachtet werden, daR die komplexen Wirkungsgefiige in-
nerhalb von Biotopen und ihren Lebensgemeinschaften keine vollstéandige
Erfassung und Bewertung von Umweltteilbereichen erlauben. Zudem kén-
nen Biotoptypen streng genommen nicht unabhangig voneinander bewertet
werden, da ihre funktionale Bedeutung oft wesentlich von Wechselbezie-
hungen mit umliegenden Flachen abhdngt. Die verwendete Wertstu-
fenskala ist daher lediglich als ein Modell zu verstehen, das eine handhab-
bare Mdoglichkeit fur die Ermittlung von ¢kologischen Wertminderungen im
Zuge von Eingriffen bzw. von Aufwertungsméglichkeiten bei der Realisie-
rung von Kompensationsmafinahmen bieten soll.

Die betroffenen Biotoptypen werden einem linearen Punktesystem von 0
bis & zugeordnet. Das Modell orientiert sich an dem Bewertungsverfahren
von Kaule (1986)'? und Haber (1988/92)"°. Als Bewertungskriterien werden

- Vollstéandigkeit des standorttypischen Artenspektrums

- Bedeutung als Standort fir seltene und gefahrdete Arten
- Regenerierbarkeit

- Bedeutung im Biotopverbund

- Beeintrachtigungen

- ggf. besondere Merkmale Boden, Wasser, Luft, Wasser
zugrunde gelegt.

Bei der Nachher-Betrachtung wird von dem Grundgedanken ausgegangen,
dall ein Eingriff bis zur folgenden Menschengeneration kompensiert sein
soll und prognostisch der Zustand nach einem Regenerationszeitraum von
20 bis 25 Jahren bewertet.

2 Kaule, G.: Arten- und Biotopschutz, Stuttgart 1986

2 Haber, W. et al.: Methode zur Bewertung von Eingriffen in Okosysteme, Script an der Universitat Weihenstephan
1988; Entwicklung von Methoden zur Beurteilung von Eingriffen nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz, Baden-Baden
1992,
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Folgende Bewertungsabstufungen werden vorgenommen:

Wertstufe 5

Wertstufe 4

Wertstufe 3,5

Wertstufe 3

Wertstufe 2,5

Wertstufe 2

Wertstufe 1,5

Wertstufe 1

Wertstufe 0

Besonders wertvolle und schutzwirdige seltene Biotoptypen, keine oder geringe
Stérungen durch Nutzungen, sehr hohe Bedeutung els Lebensraum fir Flora und
Fauna, Standort seitener und gefdhrdeter Pflanzen- und Tierarten, Regeneration
aufgrund langer Entwicklungszeiten bzw. hohen Alters nicht méglich

Auspragung im Plangebiet: nicht vorhanden

Wertvoile und schutzwiirdige Biotoptypen, kaum Stérungen durch Nutzungen,
randliche Beeintrachtigungen moglich, gleichzeitig hohe Bedeutung als Ausgleichs-
Riickzugs- und Vernetzungselement innerhalb ansonsten intensiv genutzter Fla-
chen, hohe Bedeutung als Lebensraum fiir Flora und Fauna, hohes Standortpoten-
tial fir seltene und geféhrdete Arten

Ausprdgung im Plangebiet: nicht vorhanden

Wertvolle Biotoptypen, keine Nutzung, geringe Stérurngen durch randliche Nutzun-
gen ohne nennenswerte Belastungen, Flachen mi Bedeutung als Ausgleichs-,
Riickzugs- und Vernetzungselement, Standortbedinzungen mit hohem Entwick-
lungspotential, Bedeutung als Lebensraum fur Flore und Fauna, erhéhtes Stand-
ortpotential fur seltene und geféhrdete Arten.

Auspragung im Plangebiet:nicht vorhanden

Flachen mit standorttypischer Vegetation, Beeintrécntigungen durch Nutzungen
vorhanden, nivellierte Standortbedingungen, Stanccripotential fiir seltene und
gefihrdete Arten vorhanden, Bedeutung als Verneizungselement, hohes Entwick-
lungspotential fir Arten und Lebensgemeinschaften. bedingt regensrierbarer Le-
bensraum

Auspragung im Plangebiet: nicht vorhanden

Typische Artenzusammensetzung nivellierter Stzndorte, Standoribedingungen
durch Nutzungen beeintrachtigt, hohes Entwickluncspotential, in relativ kurzen
Zeitrdumen regenerierbar, Bedeutung als Standort fir Flora und Fauna und zls
Vernetzungselement vorhanden.

Auspragung im Plangebiet: nicht vorhanden

Durch Nutzungen und Pflegeintensitat verarmte und nivellierte Standorte, Do-
minanz konkurrenzstarker verbreiteter Arten, eingeschranktes Vorkommen stand-
orttypischer Arten, eingeschrinkte faunistische Bedsutung, Entwicklungspotential
vorhanden

Auspragung im Plangebiet: gehdlzbestandene Grezbenparzelle an der &stlichen
Plangebietsgrenze

Durch Nutzungen und Pflegeintensitat verarmte Standorte, geringe Bedeutung als
Lebensraum fiir Flora und Fauna, intensive Nutzungen und Pflege. standorttypi-
sche Vegetation i.d.R. nicht mehr vorhanden, Tennwirkungen gegeben, Stérwir-
kungen auf Nachbargebiete moglich

Auspragung im Plangebiet: Intensivgriinland

Durch Nutzungen und Pflegeintensitit sehr stark verarmte Standorte, deutliche
Beeintrachtigungen biotischer und abiotischer Akzepioren, starke Trennwirkung in
der Landschaft

Auspragung im Plangebiet: Ackerfldchen

weitgehend unbelebte Flache

Ausprigung im Plangebiet: versiegelte Flachen

Die Bilanzierung geht nur von denjenigen Flachen aus, flr die sich eine
eingriffsrelevante Nutzungsédnderung gegentber dem derzeitigen Bestand
ergibt, so dal die angegebenen FlachengréRen nicht mit den Zahlen fur
das gesamte Plangebiet Gbereinstimmen.
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Zur Ermittlung des nach Durchfithrung der AusgleichsmalRnahmen verblei-
benden Kompensationsbedarfs fir diesen Eingriff wird nachfolgend eine
Bewertung der von den geplanten Bebauungen betroffenen Flachen vor-
genommen. Durch Anwendung der Formel FlachengréRe x Wertstufe er-
gibt sich fur jede Flache eine Wertpunktezahl. Die Aufsummierung der
Wertpunkte ermdglicht einen Vergleich der Biotopwertigkeiten vor und
nach dem Eingriff und damit die Ermittlung des Kompensationsbedarfs. Die
Summe der in der Tabelle aufgefihrten Flachen stellt nicht die Gesamtfla-
che des Bebauungsplanes dar, sondern umfadt nur die von den eingriffsre-
levante Umnutzungen betroffene Fliche. Es wird davon ausgegangen, daR
der im westlichen Plangebiet festgesetzte Spielplatz nicht als Eingriff im
Sinne des Naturschutzgesetzes zu werten ist, da es sich bereits heute um
einen Bolzplatz mit Scherrasen handelt, der durch die Planung nicht we-
sentlich beeintrachtigt wird.

Bestand (Teilplan A und B):

Biotoptyp gm Wertstufe Wertpunkte

Acker 37.775 1,0 37.775
geplante Grabenflache laut 730 ohne Wertung
wasserrechtlichem Genehmi-
gungsverfahren
Griinland 6.660 1.5 9.990
geplante Grabenflache laut 130 ohne Wertung
wasserrechtlichem Genehmi-

.| gungsverfahren
Nutzgéarten 750 1,0 750
Graben mit Geholzen 1.100 2,0 2.200
Graben mit Schilf 1.540 2.0 3.080
Weidengebilsch 900 2,0 1.800
Grinflache (Sport-, Spielplatz) 825 1,0 825
Ziergarten 900 1,0 900

gesamt 51.310 57.320
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Planung (Teilplan A und B):

Biotoptyp gm | Wertstufe| Wertpunkte
Wohnbauung insgesamt 40.825
davon
versiegelt 24.495 0 0
Ziergarten 16.330 1,5 24.495
Straflenverkehrsflache insgesamt 8.395
davon
versiegelt 6.716 0 0
Verkehrsgriinflache 1.679 1,0 1.679
Weidengebiisch (Erhaltungsgebot) 300 2,0 600
Grinflache mit Pflanzgebot 110 2,0 110
Wasserflache (Graben) 820 2,0 1.640
Grabenflache laut wasserrecht-li- 860 ohne Wer-
chem Genehmigungsverfahren tung
gesamt 51.310 28.524
Bestand (nur Teilplan A)
Biotoptyp gm Wertstufe Wertpunkte
Acker 31.265 1.0 31.256
geplante Grabenflache laut 600 ohne Wertung
wasserrechtlichem Genehmi-
gungsverfahren
Grinland 550 1.5 825
Nutzgarten 750 1.0 750
Graben mit Schilf 1.150 2.0 2.300
Grinflache (Sport-, Spielplatz) 825 1.0 825
gesamt 35.140 35.965
Planung (nur Teilplan A)
Biotoptyp gm| Wertstufe| Wertpunkte
Wohnbauung insgesamt 28.175
davon
versiegelt 16.905 0 0
Ziergarten 11.270 1.5 16.905
StralRenverkehrsfldche insgesamt 5.935
davon
versiegelt 4.750 0 0
Verkehrsgriinflache 1.185 1,0 1.185
Wasserfldche (Graben) 430 2,0 860
Grabenflache laut wasserrecht-i-
chem Genehmigungsverfahren 600| ohne Wer-
tung
gesamt 35.140 18.950
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Der mittels des Bilanzierungsmodells aufgezeigte Wertpunktevergleich
verdeutlicht das bei der Vorher-Nachher-Betrachtung des Zustandes von
Natur und Landschaft verbleibende Defizit, das sich insgesamt auf 28.796
Wertpunkte und flr den Teilplan A auf 17.015 Wertpunkte belauft (jeweilige
Differenz der Wertpunktesummen zwischen Bestand und Planung). Dieses
Defizit kann nicht innerhalb oder in unmittelbarer Nahe des Plangebietes
ausgeglichen werden, so dafl durch den Eingriff eine nicht ausgleichbare
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft entsteht. Lediglich die Verluste
an Geholzen kénnen im Rahmen der Ausgleichsmafnahmen innerhalb des
Plangebietes zum Teil kompensiert werden. Es entsteht somit die
Notwendigkeit der Durchfiihrung von Ersatzmalnahmen. Bei Annahme
eines Aufwertungspotential der Ersatzflachen von 1,5 Wertstufen
(Umwandlung von Acker in Extensivgrinland, s.u.) belauft sich der
entsprechende Flachenbedarf fur Teilplan A und B auf 1,92 ha (ca.
28.800: 1,5), fur den Teilplan A auf 1.13 ha (ca. 17.000:1,5).
Ausschlaggebend fur die FlachengréBe der Ersatzmalnahme ist die
derzeitige Auspragung sowie die Nutzung/Nutzungsintensitdt und das
mogliche Entwicklungspotential der Ersatzflachen als Standort fur Arten
und Lebensgemeinschaften.

Bei den von dem Eingriff betroffenen Biotoptypen handelt es sich um Acker
und Grunland sowie, kleinflachig, um Geholze und Graben. Die durchzu-
fiuhrenden ErsatzmaRnahmen haben sich an den dabei beeintrachtigten
Werten und Funktionen zu orientieren. Auf den Ersatzflachen mul daher in
erster Linie der Verlust an Biotopen der Offenlandschaft im Zusammen-
hang mit der Versiegelung belebten Oberbodens kompensiert werden.
Hierfur bietet sich zuvorderst die Schaffung extensiv zu nutzenden Grdn-
landes auf Flachen in dem gemeindeeigenen Ersatzflachenpool an. Eine
Umsetzung von MaRnahmen in diesem Bereich hat den Vorteil eines sinn-
vollen Flachenzusammenhanges mit Ersatzflachen fir das Gewerbegebiet
West sowie denen der StraRenbauverwaltung. Hierdurch kénnnen grof3fl&-
chig Verbesserungen fir den Naturhaushalt erreicht werden, die durch eine
unzusammenhangende Verteilung von Kompensationsflachen in der Re-
gion nicht erzielt werden kénnten, wie z.B. die Schaffung von Brutgebieten
flr bestimmte Wiesenvogelarten.

Die vorgesehenen Ersatzfiachen befinden sich stdwestlich von Bunde in
der Gemarkung Bunderneuland. Sie liegen damit in derselben naturrdumli-
chen Einheit wie die Eingriffsfliche. Es handelt sich um einen Teil des
Flurstiicks 23. Die ertragreichen Marschenbtden unterliegen gegenwartig
einer intensiven ackerbaulichen Nutzung (Getreide). Die Bedeutung der
Flache fur den Naturhaushalt ist daher als ausgesprochen gering anzuse-
hen (Wertstufe 1). Hieraus ergibt sich ein entsprechend hohes Aufwer-
tungspotential, welches bei der vorgesehenen Umwandlung in extensiv zu
nutzendes Griinland (Wertstufe 2,5) einer Verbesserung um 1,5 Wertstu-
fen entspricht.

Als Enwicklungsziel wird eine artenreiche Griinlandvegetation mit Lebens-
raumfunktionen insbesondere fiir eine ausgepragte Wirbel-losenfauna so-
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wie, in Verbund mit den angrenzenden Ersatzflachen, als Brutgebiet far
kleinere Wiesenvogelarten angestrebt. Hierdurch wird gleichzeitig eine
Steigerung der natiirlichen Bodenfunktionen durch Verringerung der me-
chanischen (Pfligen, Umbrechen) und stofflichen (Dunger, Biozide) Bela-
stung erreicht. Ebenso wird durch Umsetzung der vorgesehenen Malnah-
men eine Aufwertung des Landschaftsbildes durch Steigerung der Regi-
onstypik (Marschengrinland) und Schaffung bunter Bluhaspekte erzielt.

Im einzelnen sind folgende Malnahmen vorgesehen:
Umwandlung von Acker in Griinland:

Aufgrund der bisherigen andauernden Ackernutzung der Ersatzflache kann
nicht von einem Samenpotential im Boden ausgegangen werden, das eine
eigenstandige Entwicklung zu einer standortgerechten Grinlandgesell-
schaft gewahrleisten wiirde. Notwendig ist daher nach der Ernte ein Be-

" denumbruch und die anschlieRende Einsaat einer krautreichen standortty-

pischen Griinlandmischung mit mehreren Grasarten.
Aufweitung randlicher Graben

Der nérdlich die Flache begrenzende Graben wird auf einer Lange von ca.
30 m aufgeweitet und abwechslungsreich modelliert. Die B&schungsnei-
gung soll dabei ca. 1:5 betragen.

SchlieBung vorhandener Drainagen

Eventuell in der Flache befindliche Drainagerohre werden geschlossen, urm
so eine Erhdhung des Feuchtegrades zu erzielen.

Einfiihrung einer extensiven Nutzung

Zur Erreichung des Entwicklungszieles einer artenreichen Grunlandvegeta-
tion mit ausgepragter Habitatfunktion fur Tiere ist die Einfihrung und Aui-
rechterhaltung einer extensiven Nutzung mit bestimmten Auflagen not-
wendig. Im einzelnen handelt es sich um folgende MaRgaben, die als
Grundschutz verwirklicht werden:

bei Mahdflachen:

« Nutzung als Dauergriiniand

o Nutzung als Zweischnittwiese, wobei dei 2. Mahd nicht vor Mitte September erfolger
soll

« Vom 15.3. bis 30.6. keine maschinelle Bearbeitung (Walzen, Schleppen, Méher
Dlngung u.a.)

« Mahvorgang von innen nach auBen. Bei der 1. Mahd Belassen eines ca. 2 m breiter
Griinlandstreifens entlang der Graben, welcher erst bei der 2. Mahd mit bearbeitet wirc.

« Entfernung des Mahguts

« Grabenrander im Herbst horizontal mit abmahen

s keine Aniage von Feldsilos

« Kein Einsatz von chemischen Pianzenbehandlunsmitteln

o R&umung der Graben bei Bedarf wechselseitig

o keinerlei Zufuhr von N-Diingemitteln, Diingung mit Festmist oder P,05 und Kalium ie
nach Bodenuntersuchungen
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Flexible Handhabung der Bewirtschaftungsauflagen in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehsrde und ggf. bei Bedarf Anpassung an veranderte Gegebenheiten und

Vegetationsbestand.

bei Mahweiden

Erhalt der Flache als Dauergriiniand, kein Umbruch, keine Neuansaat, keine
Reliefveranderungen

keine neuen Entwasserungsmalfinahmen, Portionsweide und Silagemieten

kein Einsatz von chemischen Pflanzenbehandlungs- und Schadlingsbekamfungsmittein
Diingung nur mit Festmist oder P,05 und Kalium je nach Bodenuntersuchungen

keine maschinelle Bearbeitung und Beweidung vom 15.3. bis 30.6.

maximale Viehdichte: ab 1.7. bis 15.10. maximal 5 Stck. Rindvieh pro ha (ab 15. 10. bei
giinstiger Witterung ggf. Verlangerung der Beweidung in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde

Mahd: grundsatzlich von auflen nach innen, Abtransport des Mahgutes fauch bei
Nachmahd), Belassen von 2 m breiten Altras-Streifen entlang der Graben. hier Mahd
nur alle 2 Jahre im Herbst

bei Beweidung: maximale Herdengréfe 20 Stck. Rindvieh, Nachmahd im Herbst
Graben: abschnittsweise einseitige Mahd/Raumung alle 2 Jahre, Lange der Abschnitte
max. 100 m

Sonderregelungen in Abspréche mit der UNB grundsatzlich méglich

Mit den genannten Malnahmen kann insgesamt eine Aufwertung von 1.5
Wertstufen erreicht werden, so dafl das in der Bilanzierung ermittelte Defi-

zit

fiir den Teilplan A von rund 17.000 Wertpunkten auf der Ersatzflache

vollstandig kompensiert werden kann (1,13 hax 1,5).

Die nachfolgende Gegenibersteilung fuhrt die auf den Ersatzflaichen
durchzufithrenden MaRnahmen in Bezug zu den vom Eingriff betroffenen
Schutzgutern auf.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation (nur Teilplan A)

Abschlieend soll verdeutlicht werden, wie die durch den Eingriff beein-
trachtigten Werte und Funktionen durch die oben beschriebenen Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen kompensiert werden sollen.
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Eingriff Kompensations-maB- | Art der MaB- | Kompensati-
nahmen nahme onswertung
MIAJE|lo|t|Kk
Klima X
Geringfiigige Anderungen | Pflanzung von Strallen-bau-
im Kleinklima ohne Wir- men und von Weiden-ge-
kungen uber das Lo- biisch entlang des sudlich-en X X
kalklima hinaus durch: Plangebietes (Vergrole-rung
versiegelungsbedingte des Griinvolumens) als posi-
ériliche Verringerung der | tiver Klimafaktor; b e [ [ e
Verdunstungsrate sowie | Sicherung einer ganzjahrig
Erhéhung der Durch- geschlossenen Vegetations-
schnittstemperatur und decke in der Ersatzflache fur
der Temperaturschwan- | eine aus-gleichende Wirkung
kungen im ért-lichen Klima X X
Boden X
Stérung des naturlichen Forderung ungestorter Bo-
Bodenaufbaus und der denentwicklung in der
Bodengenese auf insge- Ersatzflache (ca.1,1 ha) X X
samtca. 3,4 hadurch | Aufwertung der Bodenfunke | ...l oo s Lo o
Bebauung und siediungs- | tion als Standort fiir Flora und
gestalterische Mafinah- | Fauna in der Ersatzflache
men; X X
Funktionsverlust als
Standort fur Flora und
Fauna auf ca. 2,2 ha
durch Neuversiegelung
Wasser X
.| Geringfugige Stérungen Wiederherstellung eines
des Wasserhaushaltes offenen Grabens am sudli- X X
infolge Versiegelung chen Plangebietsrand; b | [ [ e —
Schutz des Grund- und Ober-
flachenwassers vor Schad-
stoffeintrag in der X X
Ersatzflache




Ver- und
Entsorgung

Samtgemeinde Bunde - Bebauungsplan Nr. 04.04 24

Eingriff Kompensations-maR- | Art der MaB- |} Kompensati-
nahmen nahme onswertung
M|{A{E|J]o|[t]|Kk

Arten und Lebens- X

gemein-schaften

Uberformung des Habi- Aufwertung des Standort-
tatpotentials von ca. 3,4 potentials in der Ersatzflache X X
ha, dabei dauerhafter (ca. 1,1 ha)
Flachenverlust von ca. 2,2
ha als Standort fir Flora
und Fauna; Verdréangung
von empfindlichen Arten
zugunsten siedlungstole-
ranter Arten; Beeintrachti-
gung von Wechselwirkun-
gen z. B. fur Vogel- und
Insekien-arten
benachbarter Lebens-

raume

Landschaftsbild X
Verschiebung des Sied- | Auflockerung des Ortsbildes

lungsrandes in die offene | durch Straenbaume, | .| Kol Z o | A
Landschatt, Beseitigung | Férderung von “Naturlichkeit”

eines allmahlichen Uber- | in den Ersatzflachen X

gangs in die Agrariand-

schaft

MaRnahmen: M Vermeidung/Minimierung Kompensationswertung 0 ohne Kompensation

A Ausgleichsmalnahrz t Teilkompensation
erreicht
E ErsatzmaBnahme k Kompensation erreicht

Aus dieser Gegenlberstellung wird deutlich, daft nach Durchfiihrung der
vorgesehenen Vermeidungs- und Kompensationsmafnahmen samtliche
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes kompensiert worden sind.

o Belange der Infrastruktur

« Die Versorgung mit Strom und Erdgas wird durch die Energieversorgung

Weser-Ems AG vorgenommen, deren Leitungsnetz teilweise erganzt wer-
den muf3.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Wasserversorgungsverband
Rheiderland, dessen vorhandenes Leitungsnetz entsprechend den Bedar-
fen erweitert wird.

Die Abfallentsorgung fur das Plangebiet ist durch die pffentliche Millent-
sorgung des Landkreises Leer gewdhrleistet. Zur Sicherstellung der Ent-
sorgung in den kleineren StichstraRen (Strafenquerschnitt 4-5 m) sind die
Mdlltonnen zur nachstgelegenen HaupterschlieRBungsstralte zu trans-
portieren.
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Durch die Teilung des Gebietes steht am Ende der Planstrae B nur eine
14 m breite und ca. 35 m lange Wendeanlage fur die Fahrzeuge der
Kreisabfallwirtschaft zur Verfugung. Gemé&l den Empfehlungen fir die
Anlage von Erschliefungsstralen (EAE 85/95) ist ein Wendehammer fur 3-
achsige Mullfahrzeuge mindestens von 14,5 m Breite und 20,00 m Lange
vorzusehen, um ein Zuriicksetzen zu ermoglichen. Fir die ibergangsweise
Lésung solite im  Rahmen der Ausbauplanung eine solche
Wendemaéglichkeit provisorisch hergestellt werden.

Das anfallende Schmutzwasser kann in die vorhandene Schmutzwasser-
kanalisation geleitet werden.

Oberflichenentwisserung/wasserrechtliche Belange

Parallel zum Bebauungsplan wird ein wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren durchgefilhrt. Die Belange der Wasserwirtschaft werden in die-
sem ‘Plangenehmigungsverfahren und Einleitungserlaubnis’ zum Bebau-
ungsplan Nr. 04.04 geklart:

Die Oberflichenentwasserung im nordlichen Teilbereich des Gebietes so-
wie die Flachen des Schulgeldndes am westlichen und die Wohnbaufla-
chen am &stlichen Plangebietsrand werden als geregelt angesehen. Da es
sich hierbei um eine Bestandsituation handelt und das Entwésserungsy-
stem durch die Baumafnahme nur geringfiigig zusétzlich belastet wird,
kann auch weiterhin davon ausgegangen werden, daft die
Oberflachenentwasserung problemios erfolgt. FUr den neuen Ful- und
Radweg muf lediglich eine Durchla® von ca. 3m Breite vorgesehen
werden.

Das Niederschlagswasser aus den geplanten Wohnbau- und Verkehrsfla-
chen wird tiber Regenwasserkanéle (DN 300 bis DN 500) aufgrund der to-
pographischen Verhaitnisse in westliche Richtung in das Middelteichtief-
Nord eingeleitet. Das Middeldeichtief-Nord mindet etwa 700 m sidlich des
Plangebietes in das Middeldeichtief (Gewasser Il. Ordnung), das wiederum
rd. 700 m stdostlich in das Ditzum-Bunder-Sieltief einmindet.

Die Entwasserung der landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgt zur Zeit
{iber den mittig im Plangebiet von Osten nach Westen verlaufenden Gra-
ben, der auf einer Lange von rund 360 m im Mitte! eine Breite von rd. 1,00
m bis rd. 2,50 m und eine Tiefe von rd. 0,40 m bis rd. 0,80 m aufweist. Der
Graben ist im 8stlichen Bereich auf einer Lange von rund 150 m teilweise
stark verlandet bzw. verfilit worden.

Die Planung (Teilplan A) sient die Verfillung der Grabenparzelle auf einer
Lange von rd. 240 m vor, in der anschlieend die ErschlieRungsstralie
ausgebaut wird. Zum Ausgleich der Grabenverfillung und zur Entwasse-
rung der stdlich gelegenen Iandwidschaﬁlichenv Flachen wird am sudlichen
Plangebietsrand mittig auf der Flurstiicksgrenze ein Graben auf einer
Lange von rd. 360 m ausgebaut. Der Graben wird hergestellt mit einer
Breite von rd. 3,00 m, einer Tiefe von rd. 0,60 m bis rd. 0,80 m und einer
Boschungsneigung von rd. 1:n = 1:1,5 bis 1:3.
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Im Rahmen des wasserrechtliche Genehmigungsverfahren wurde ein
Ortstermin durchgefuhrt. Als Ergebnis wurde festgehalten, da aufgrund
des engen Durchlasses des Middeldeichtief-Nord ein
zusatzlicher Stauraum vorgesehen werden soll. Das
Entwdsserungskonzept sieht entsprechend auf einer Lange von 105 m
eine Aufweitung des Grabens einseitig in Richtung Westen vor. Damit
ergibt sich ein zusatzliches Rlckhaltevolumen flr Starkregenereignisse. Im
Bebauungsplan wurde die bereits festgesetzte Wasserflache auf 5m in
Richtung Westen vergréfiert.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren sind Diskrepanzen zwischen den
Festsetzungen des Bebauungsplanes und dem geplanten
Entwasserungsystem bemangelt worden. Dabei handelt es sich
insbesondere um den bestehenden Graben sudlich der Hauserzeile
entlang der Landesstrale und den bestehenden Graben nérdlich der alten
Turnhalle.

In Absprache mit dem Landkreis Leer sind die Festsetzungen im Bereich
des Grabens entlang der Héauserzeile beibehalten worden.

Oer Geaben liegt in einer nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache und ist
in der Plangrundlage als Graben durch eine Pfeildarstellung bereits
berlicksichtigt. Ber Graten ist recht schmal z.T. verlandet und nicht
eingemessen. Eine konkrete Festsetzung in der Planzeichnung ware
demnach Uberaus schwierig umzusetzen.

Nérdlich der alten Turnhalle liegt der bestehende Graben abschnittsweise
in einer als Uberbaubar festgesetzten Bauflache. In diesem Bereich wird

der Bebauungsplan angepafit. Der Graben  wird - da auch diese in
der Plangrundlage nicht eingemessen ist - als Linie mit Pfeilsymbol
berlicksichtigt. Der Bereich um den Graben wird als nicht

Uberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Es wird in disem Zusammenhang expliziet darauf hingeweisen, dafl® sich
die Grabenunterhaltung nach dem Nds. Wassergesetz richtet und bei der
Nutzung der Grundstlicke den wasserrechtlichen Belangen Rechnung zu
tragen ist.

Nach den Vorschriffen des Niedersachsischen Spielpiatzgesetzes
(NSpPG) sind fur Kinder im Alter bis zu sechs Jahren und fur Kinder im Al-
ter von sechs bis zwdlf Jahren Spielplatze anzulegen. Spielmdglichkeiten
fur Kleinkinder (bis zu sechs Jahren) missen im Rahmen des vorgesehe-
nen Wohnungsbaues auf den Bauflichen derart organisiert werden, dal
sie den Kleinkindern ausreichende Bewegungsfreiheit bieten.

Aus der Bedarfsberechnung des NSpPG unter Berticksichtigung der Bau-
flachen dieses Bebauungsplan-Gebietes ergibt sich eine Mindestgréfie des
Spielplatzes von 624 m2. Zurlickzuftihren ist dies auf folgende Berech-
nungsgrundiage:
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14.760 m? Wohnbauflache mit einer GRZ von 0,6 und 2% anzu- 177 m?
rechnender Flache
15.300 m? da- : Gemischte Bauflache mit einer GFZ von 0,8 und 2% 122 m?
von 50% anzurechnender Flache
7.650
40.470 Wohnbauflache mit einer GRZ von 0,4 und 2% anzu- 3232

rechnender Flache

Summe 624 m?

Festzustellen ist somit, dak der im Planbereich festgesetzte Spielplaz
(625 m?) mit seiner GréRe zur Versorgung des Einzugsbereiches ausre-
chend dimensioniert ist.

Die Entfernung zu einigen zukiinftigen und vorhandenen Grundsttcken
betragt z.T mehr als 400 m. Aufgrund der daraus resultierenden Unterve:-
sorgung einiger Bereiche im Bebauungsplangebiet, hat die Samtgemeinocs
Bunde einen entsprechenden Befreiungsantrag an den Landkreis Leer ge-
stellt.

Die infrastrukturelle Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert.

Zusammenfassende Bewertung

Die vorliegende Planung kann mit der benachbarten Sportnutzung mit de-
Belangen der umliegenden Wohnbevélkerung in Einklang gebracht we:-
den. Den Belangen von Natur und Landschaft kann durch Vermeidung-
Minimierungs- und Ausgleichsma®nahmen innerhalb des Gebietes sowie
durch zusétzliche ErsatzmaRnahmen auf geeigneten Flachen Rechnung
getragen werden.

Inhalte des Bebauungsplanes

Als Art der baulichen Nutzung wird fir bestehende Bebauung entlang de-
Landesstralte entsprechend den vorhandenen realen Strukturen ein allge-
meines Wohngebiet (WA,) und im &stlichen Abschnitt ein Mischgebiet (Ml
festgesetzt. Gleichfalls als Mischgebiet wird der Bestand entlang der K 3%
festgesetzt. Die geplanten Neubauflachen werden ebenfalls als WA festge-
setzt. Die gemeinnitzigen Einrichtungen im westlichen Plangebiet (Schule.
Kindergarten, Turnhalle) werden durch eine Fléche fur den Gemeinbedar’
erfalt. Damit wird gewahrleistet, daR die im Plangebiet vorhandenen Nui-
zungen entsprechend planungsrechtlich abgesichert und in ihrem Bestan:
geschitzt werden.




Mal der bau-
lichen Nut-
zung

Erschliefung

NWP

Samtgemeinde Bunde - Bebauungsplan Nr. 04.04 28

Fir die bestehenden Strukturen entlang der Landestrafle wird eine Grund-
flachenzahl fur Misch- und Wohngebiete von 0,6 festgesetzt. In den WA-
Gebieten wird die zuldssigen Obergrenzen des Males der baulichen Nut-
zung nach § 17 BauNVO Uberschritten. In diesen Bereichen hat sich zwi-
schenzeitlich eine reine Wohnbebauung herausgebildet, so dal} die Fest-
setzung von Mischgebieten nicht zweckdienlich erschien und der Bebau-
ungsplan deshalb Allgemeine Wohngebiete festsetzt. Aufgrund der histo-
risch gewachsenen Struktur entlang der Ortsdurchfahrt, weist der Bestand
heute aber eine relativ dichte Bebauung auf, die auch zukinftig - da sie
das Ortsbild von Ditzumerveriaat pragt - erhalten bzw. wieder geschaffen
werden soll. Die durchschnittliche Grundstickstiefe betragt nur ca. 18 m.
Ein groRer Anteil der Grundstiicke weist nur eine Grundstlcksgréfie zwi-
schen 200 m? und 300 m? auf. Um diese kleinteilige Struktur zu erhalten
und nach heutigen MaRstaben angemessene Wohnverhéltnisse zu scha’-
fen, wird die zuldssige Obergrenze der Grundflachenzahl Uberschritten.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wird als allgemeines Wohngebiet
(WA) mit einer Grundflachenzahl von 0.4 (GRZ) festgesetzt. Bis auf das
Beherbergungsgewerbe werden alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen ausgeschlossen.

Die Anzahl der Vollgeschosse und damit die Hohe der baulichen Anlagen
werden aufgrund der bestehenden Situation und der besseren Ausnui-
zungsbarkeit bei den Mischgebieten auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird die Zahl der Voligeschosse auf eins
begrenzt. Damit sich die Hohenentwicklung in den bereits vorhandenen
Strukturen einpaflt und einheitlich verlauft. wird zusatzlich die Firsthohe aut
9 m begrenzt.

Fur die Bauflachen im WA,Geltungsbereich wird gemaR § 22 (4) BauNVO
eine abweichende Bauweise (a) mit einer Gebadudeldnge von maximal 22
m festgesetzt, da entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes und der
bestehenden Bedarfe vorwiegend freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser
realisiert werden sollen. Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung von Ket-
ten- und Reihenhadusern sowie massiven Einzelhdusern ausgeschlossen
werden.

Die Uberbaubaren Flachen werden in den Baugebieten so festgesetzt, dalt
sowohl die Zielsetzungen der stadtebauliche Entwicklungsform, die natur-
schutzfachlichen Belange und die notwendigen Entwicklungsspielrdume fur
den einzelnen gewahrt bleiben.

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Kreisstrallen K3¢
und K 40 bereits sichergestelit, die das Baugebiet im Westen und Osten
begrenzen. Von beiden Straken erfolgt eine Anbindung an die Erschlie-
Rungsstrale des Wohngebietes. Die Planstrale A stellt die ErschlieBung
zur Kreisstrae 40 sicher und endet im Wendehammer der Planstrale B.
die die Verbindung zur K 39 herstellt. Von der Planstrale B gehen mehrere
Stiche ab zur ErschlieBung der einzelnen Baugrundsticke. Zwei Stiche
sind mit 5 m Stralenbreite groRziigiger bemessen. Mit der Festsetzung der
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in stdlicher Verldngerung bis zur Plange-
bietsgrenze halt sich die Gemeinde die Méglichkeit vor, die stdlich an das
Plangebiet angrenzende Flache als Wohnbaugebiet zu entwickeln und zu
erschliefien.

Die geplanten ErschlieBungsstraen und Erschlielungsstiche sind als &f-
fentliche Verkehrsflache gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

5. Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Artliche Bau- Unter Berlcksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwick-
vorschriften lung des Ortsbildes in der Gemeinde Dollart sollten gerade bebaute Berei-
gemaR §§ 56, che in der Ortsrandlage, die zuklnftig mittelfristig bzw. langfristig den Orts-
;178;'2398 rand bzw. Siedlungsrand bilden, einige wichtige. grundsatzliche und mitt-

lerweile - gemessen an den Erscheinungsbildern neuerer Wohnsiedlungs-
bereiche - ortstypische Gestaltungsmerkmale aufweisen.

Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen sowie an den
positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer
Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich zumindest einige grund-
sétzliche und fur das Ortsbild positive siedlungs- und bebauungsstruktu-
relle Merkmale ableiten.

Es soll damit erreicht werden. dal gerade in dem noch "landlich" struktu-
rierten Bereich der Samtgemeinde Bunde die so haufig praktizierte ubigui-
tare "Gestaltvielfalt" in den Wohnbausiedlungen auf ein angemessenes
Mal} reduziert wird. Dabei sollen bei der Wahi der Gestaltelemente wie
auch bei den Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften weder ganz
strenge noch zu restriktive Grundsétze festgesetzt werden. Die Bau- und
Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitest-
gehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachnei-
gung sowie zur zuldssigen Farbgebung der Dacher und Umfassungswéande
erlassen.

zu Ziffer (2)

Unter Berlcksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im
Gemeindegebiet soll im Zuge der weiteren angemessenen Stadtgestaltung
und Ortsbildpflege die ortstbliche und ortsbildpragende Dachlandschaft in
Form von geneigten Dachern als dominierendes Gestaltelement fortgefthrt
werden. Mdglich sind zum Beispiel: Satteldacher, Walmdacher, Kriippel-
walmdacher, etc.

Die Neigung der Dacher auf den Geb&uden soll entsprechend dem ortsiib-
lichen Erscheinungsbild zwischen 35° und 50° liegen, damit die stadtge-
stalterische Kontinuitat auch weiterhin fortgesetzt wird. Gerade in den ortli-
chen Siedlungsrandbereichen soll die besonders nach aulerorts wirkende
Dachlandschaft, die in der Regel durch einheimische Bdume und Straucher
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eingebunden ist, als eines der ortsbildpragenden Siediungsstrukturele-
mente erhalten werden. Damit dieser gestalterische und stadtebaulich be-
absichtigte Erlebnisaspekt umgesetzt werden kann, wird der ortsiblich vor-
handene Dachneigungsbereich festgesetzt. Eine ausreichende Ansichtsfl&-
che der Dacher ist somit gewéahrieistet.

Lediglich Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO und untergeord-
nete Geb&udeteile gemafl § 7b NBauO sind von dieser Festsetzung aus-
genommen, da eine angemessene und der Ublichen Bauweise entspre-
chende Errichtung dieser Anlagen nach den genannten értlichen Bauvor-
schriften unter Bertcksichtigung z.B. der entsprechenden gesetzlichen
Bestimmungen der NBauO (Grenzbebauung) nur unter erschwerten Be-
dingungen realisierbar erscheint bzw. génzlich ausgeschlossen wirde.

zu Ziffer (3)

Unter Berlcksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener, benachbarter
Siedlungsbereiche und zur Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden
Festsetzungen zur Farbgebung der Dacheindeckungen getroffen. Danach
sind lediglich die ortstblichen roten bis rotbraunen und anthrazitfarbenen
Dacheindeckungen zugelassen.

Bei der Wahl der Dacheindeckungen ist ebenfalls auf ortsuntbliche gla-
sierte und sonstige reflektierende Eindeckungen zu verzichten.

Um sicherzustellen, daf in dem geplanten Baugebiet erneuerbare Res-
sourcen wie Sonnenlicht, Umgebungswarme etc. genutzt werden kénnen.
wird eine entsprechende Ausnahmeregelung normiert.
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6.  Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache 95.260 m?
Teilbereich A | Teilbereich B
Wohngebiet (Bestand) 14.760 m? -
Mischgebiet (Bestand) 7.710 m#? 7.450 m?
Gemeinbedarfsflache (Bestand) 11.325 m? -
Wohngebiet (neu) 28.175m?|  12.650 m?
Offentliche StralRenverkehrsilache 5.230 m? 2.340 m*
Offentliche Parkflache 280 m? -
Fufli- Radwege 305 m? -
Geh-, Fahr- und Leitungsrecnt 120 m? 120 m?
Offentliche Griinflachen:

- Spielplatz (alt) 2.080 m? -

- Spielplatz (neu) 625 m? -

- mit Pflanzgebot - 110 m?
Wasserflache 1.030 m? 650 m?
Flache mit Erhaltungsgebot - 300 m?
Gesamt 71.640 m?|  23.620 m?

Im Uberblick:
§1 Bauliche Nutzungen

Fur die Allgemeinen Wohngebiete (WA) werden geméaR § 1 [5] BauNVO
folgende Nutzungen ausgeschlossen:

Im WA, - Gebiet sind die gemaR § 4 [3] BauNVO ausnahmsweise zuléssi-
gen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zul&ssig.

Im WA, - Gebiet werden die gemal § 4 [3] BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen bis auf das Beherbergungsgewerbe ausgeschlos-sen.

Fur die Mischgebiete werden gemal § 1 [5] BauNVO Vergnlugungsstatten
nach § 6 [2], Nr 8 und § 6 [3] BauNVO ausgeschlossen.

§2 Bauweise

Innerhalb der Baugebiete (WA) wird gemaR § 22 [4] BauNVO eine abwei-
chende Bauweise (a) festgeseizt. Die Hauptbaukorper der baulichen Anla-
gen durfen dabei eine Lange von 25 m nicht Uberschreiten.
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§3 Hoéhenbegrenzung

Gemal § 16 [2] BauNVO darf die Firsthéhe in den Mischgebieten nicht
mehr als 10,0 m und in den Allgemeinen Wohngebieten nicht mehr als
9,0 m betragen. Bezugspunkt ist die der ErschlieBung des Grundsticks
dienende offentliche Verkehrsflache, gemessen jeweils in der Fahrbahn-
mitte und der Geb&udemitte.

§4 Vermeidung und AusgleichsmaRnahmen

GemaB § 9 [1] Nr. 25b BauGB sind Laubbaume mit einem Stammumfang
von mindestens 50 cm in einem Meter Hohe Uber Grund, die nicht not-
wendigerweise im Zuge der ErschlieRung oder zur Gewdsserunterhaltung
beseitigt werden mussen, zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen. Die
Nachpflanzung erfolgt mit geeigneten Laubbdumen (s. Pflanzliste im An-
hang der Begriingung) mit einem Stammumfang von 16/18.

Gemal § 9 [1] Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dall im Baugebiet WA, je
350 m? Grundstticksflache ein heimischer Obstbaum gepflanzt wird.

Gemal § 9 [1] Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, daR im Baugebiet WA ; je-
weils eine Grundsticksgrenze mit standortgerechten, heimischen Gehol-
zen, freiwachsend oder als Hecke, zu bepflanzen ist.

GemaR § 9 [1], Nr. 25 a BauGB ist auf ‘Umgrenzung von Fldchen zum An-
pflanzen von Bidumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen’ eine Be-
pflanzung mit standortgerechten und heimischen Baumen und Strduchern
vorzusehen (Pflanzliste s. Begrindung).

Im Uberblick:
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften umfalt das festgesetzte
WA, des Bebauungsplanes Nr. 04.04 ‘Ditzumerverlaat’ der Samtgemeinde
Bunde.

2. Dachform

Die Gebaude sind mit symmetrisch geneigten Dachflachen mit einer
Dachneigung von mindestens 35° und hochstens 50° zu errichten. Dane-
ben sind Walmdéacher allgemein zuldssig. Es sind untergeordnete Geb&u-
deteile im Sinne des § 7b NBauO sowie Wintergéarten, Garagen und Ne-
benanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, Dachgauben, Seitengie-
bel und Krippelwalme ausgenommen.
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3. Dachdeckung

Fur die Eindeckung geneigter Dacher sind nur Dachziegel oder Beton-
dachsteine in roten bis braunen und anthrazitfarbenen Farbténen zugelas-
sen, die nicht glasiert oder sonstig reflektierend sind. Solaranlagen und
Wintergarten sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

Als Grundlage flr die rot/braunen Farbténe gelten die RAL-Farbwerte
2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 3020. 3031, 8004, 8012.
8015,8019. Fir anthrazitfarbene Téne gelten die die RAL-Farbwerte 7015.
7022, 7024, 7043.

Im Uberblick:

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde gemacht werden, so wird darauf hingewiesen, dafz
diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverztg-
lich einer Denkmalbehoérde oder einem Beauftragten fur die Archéologi-
sche Denkmalpflege zu melden.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altabla-
gerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverzlglich die Un-
tere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

3. Fidr bestehende Leitungstrassen im Gebiet der Bebauungsplandnde-
rung wird auf die entsprechenden Schutzbestimmungen der Leitungs-
betreiber hingewiesen.
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Anhang

- Liste mit standortgerechten Gehdlzarten

- Plan mit Biotoptypen und Nutzungen

- Plan mit Lage der Eingriffs- und Ersatzfliache
--Plan mit Bestand und Planung auf der Ersatzfldache

- Ldrmschutzgutachten des Biiros fir Liarmschutz vom
08.10.1997
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Standortgerechte Geholzarten, die fiir die Pflanzungen im Zuge der AusgleichsmaRnahmen
zu verwenden sind:

Alnus glutinosa
Betula pendula
Betula pubescens
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Populus tremula
Rhamnus frangula
Rubus fruticosus
Salix alba

Salix aurita

Salix amygdalina
Salic cinerea
Salix viminalis
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Ulmus carpinfolia
Ulmus laevis

Viburnum opulus



