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Teil | der Begrindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet befindet in der Bauerschaft Bergedorf, stdlich der StraBe ,Am Jugendhof“. Der
Geltungsbereich umfasst das Geldnde des ehemaligen ,Jugendhof Steinkimmen*. Mit der Auf-
stellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 soll die Folgenutzung des Ju-
gendhofes durch ein Autismuszentrum, Aus- und Fortbildungseinrichtungen, Therapie und Ge-
sundheit sowie Wohnnutzungen planungsrechtlich abgesichert werden. Die bestehenden Ge-
baude sollen zum groBBen Teil erhalten und den geplanten neuen Nutzungen zugefihrt werden.
AuBerdem ist die Neuerrichtung von zusatzlichen Geb&duden zur Ergédnzung und Abrundung der
zukunftigen Nutzungen geplant.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (BauNVO), die Ver-
ordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanzV) und das niederséachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in
der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich sidlich der StraBe ,Am Jugendhof* in der Bauerschaft Bergedorf,
am westlichen Rand der Gemeinde Ganderkesee. Das Plangebiet umfasst den ehemaligen ,Ju-
gendhof Steinkimmen®. Die Gebaude des ehemaligen Jugendhofes stehen derzeit leer. Die al-
testen Geb&ude stammen bereits aus dem Jahr 1900. Das Gelénde des ehemaligen Jugendhofs
befindet sich eingebettet in eine Waldflache. Auch innerhalb des Plangebietes ist zum Teil alter
Baumbestand erhalten. Es dominieren Buchen, Eichen und Nadelbdume. Die einzelnen Ge-
baude sind durch Wege miteinander verbunden. Fir den motorisierten Besucherverkehr war in
der Vergangenheit nur der nérdliche Eingangsbereich zum Plangebiet erschlossen. Hier sind
auch gepflasterte Flachen vorhanden, die als Stellplatzflaichen genutzt wurden. Die Flachen im
Ostlichen Bereich des Plangebietes stellen sich als Rasenflachen dar und wurden in der Vergan-
genheit als Bolzplatz genutzt. Zu den 6stlich und stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen stehen Gehdlze.

In Bezug auf ihr auBeres Erscheinungsbild stellen sich die Gebaude sehr unterschiedlich dar. Es
dominieren rot verklinkerte Gebaude. Die Dacher weisen die unterschiedlichsten Dachformen
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und Dachneigungen auf, auch Flachdacher sind vorhanden. Einen Eindruck der értlichen Situa-
tion kann die nachstehende Fotodokumentation vermitteln:

Ehemaliger Bolzplatz

Altes Kreativzentrum

Nordlich des Plangebietes, nérdlich der StraBe ,,Am Jugendhof®, befindet sich das Naturfreunde-
haus Kimmerheide. Weiter nérdlich an der StraBe Sandplacken befinden sich Wochenendhau-
ser. Stidostlich des Plangebietes sind Windenergieanlagen am Standort Bergedorf zwischen den
Ortschaften Bergedorf und Nuttel vorhanden.
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1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick Nr. 108/3. Im Nordosten wird das Plangebiet durch das
Flurstiick Nr. 3/9 begrenzt. Die nérdliche Grenze des Geltungsbereichs wird durch die StraBe
»,Am Jugendhof* bzw. durch das Flurstlick Nr. 13/3 gebildet. Zu allen anderen Seiten grenzt das
Flurstiick Nr. 3/3 an den Geltungsbereich an.

Wochenendhauser

B/\f./
‘/1: IHI#“:\‘\H‘;‘

-1 Flurstick 3/9

Flurstick 3/3

Naturfreundehaus

Kimmerheide

1.5 Planungsrahmenbedingungen

U Raumordnung
Landesraumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung der Neubekanntmachung
2017 werden flr das Plangebiet keine flachenbezogenen Darstellungen getroffen.

Als Grundsatz ist im LROP angefuhrt, dass ,die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten vor-
rangig auf die Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden (soll).” (LROP-VO Abschnitt 2, Ziffer 2.1, Absatz 05) Dadurch soll die Ent-
wicklung nachhaltiger Raumstrukturen in Bezug auf flachensparende Siedlungsentwicklung, die
Sicherung der Auslastung und damit die wirtschaftliche Tragfahigkeit von Infrastrukturen und die
Reduzierung von Verkehren unterstiitzt werden.

In Abschnitt 2, Ziffer 2.1, Absatz 06 LROP ist angeflihrt, dass ,Planungen und MaBnahmen der
Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und MaBnahmen der AuBenentwicklung haben (sol-
len) (LROP-VO Abschnitt 2, Ziffer 2.1, Absatz 06). Mit diesem Grundsatz ist beabsichtigt, dass -
zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden - vorrangig die vorhandenen
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Potentiale in den bestehenden Siedlungsgebieten (Baulandreserven, Brachflachen etc.) genutzt
werden sollen.

Weiter sieht das LROP als Grundsatz vor, dass ,Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt
werden (sollen), in denen die Ausstattung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Da-
seinsvorsorge fur alle Bevélkerungsgruppen gewahrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz eingebunden werden.” (LROP-VO Abschnitt 2, Ziffer 2.1, Absatz 02).

Abwéagung der Gemeinde Ganderkesee:

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen ,Jugendhof Steinkimmen®, der derzeit brach liegt, aber
eine lange Tradition hat. Seit 1952 befinden sich hier Tagungs-, Bildungs- und Kreativangebote
fir Jugendliche und Erwachsene. Insofern handelt es sich um ein historisch gewachsenes Gebiet
und es besteht ein 6ffentliches Interesse an einem Fortbestand und damit an einer Folgenutzung
des Jugendhofes und der vorhandenen Gebaudesubstanz. Im zentralen Bereich des Plangebie-
tes soll ein Autismuszentrum eingerichtet werden. Eine Werkstatt soll im alten Kreativzentrum
untergebracht werden. In den ehemaligen Unterkunftsgebduden sollen Wohnungen geschaffen
werden und vorrangig Personen, die sich in der Ausbildung befinden und in den Gesundheits-
bzw. Bildungseinrichtungen tatig sind, zur Verfigung stehen. Am westlichen, stdlichen und 6st-
lichen Rand des Plangebietes sind zusatzliche Wohngeb&ude geplant. Das Autismuszentrum
Delmenhorst und mehrere, in der Gemeinde Ganderkesee bereits aktive Bildungstrager sind in
die Planungen eingebunden. Sie werden in der Natursiedlung Angebote fir die Sozialtherapie,
fur spezielle FérdermaBnahmen und Schulungen sowie fir die allgemeine Aus- und Weiterbil-
dung schaffen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem zentralen Ort (Grundzentrum). Die Planungen finden im bis-
herigen AuBenbereich statt. Auch sind bisher keine Einrichtungen der Daseinsvorsorge (Kinder-
betreuung, Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs, medizinische Versorgung etc.) vorhan-
den.

Die vorhandenen Gebaude kénnen zum groBen Teil folgegenutzt werden. Sie sollen durch neue
Gebaude erganzt werden. Insofern wird kein neuer Siedlungsschwerpunkt geschaffen, sondern
eine bereits bestehende Bausubstanz zum groBen Teil neuen Nutzungen zugeflhrt. Alle not-
wendigen Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Erdgas, Elektrizitdt und Telekommunikation) sind
am Standort bereits vorhanden und muissen lediglich, der vorgesehenen StraBBenerschlieBung
folgend, in die Siedlung hineingefliihrt werden. Damit erfolgt insgesamt ein sparsamer Umgang
mit Ressourcen und die Inanspruchnahme von Grund und Boden durch bauliche MaBnahmen
wird reduziert. Es besteht damit hier die Chance, ein fir die Region einzigartiges stadtebauliches
Quartier zu entwickeln, welches sich durch den besonderen Naturbezug als Alleinstellungsmerk-
mal deutlich von den ,klassischen® Baugebieten in Ortsrandlage abheben wird und auch durch
seine besondere Nutzungsmischung nicht den Charakter eines Allgemeinen Wohngebietes auf-
weisen wird. Insofern hélt es die Gemeinde Ganderkesee fir vertretbar, die Planung auch au-
Berhalb eines Grundzentrums planungsrechtlich abzusichern und die Grundsatze der Raumord-
nung entsprechend abzuwagen. Einrichtungen der Daseinsvorsorge z.B. Anlagen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke werden im Plangebiet planungsrechtlich abgesichert.

Es handelt sich um eine atypische Planung, die durch den vorhandenen Geb&udebestand und
die Historie gepréagt ist und sich daher von anderen Wohngebieten und Mischgebieten deutlich
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unterscheidet. Die Planung kann nur an diesem Standort und nicht an anderer Stelle im Gemein-
degebiet realisiert werden.

Regionale Raumordnung

Die Aussagen des Landesraumordnungsprogramms werden in der Regel im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm konkretisiert. Derzeit liegt fiir den Landkreis Oldenburg jedoch kein rechts-
kraftiges Regionales Raumordnungsprogramm vor. Das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) des Landkreises Oldenburg 1996 ist auBBer Kraft getreten.

Der Kreistag des Landkreises Oldenburg hat beschlossen, dass RROP neu aufzustellen und das
Verfahren durch Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten einzuleiten.

O Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Jugendheim oder —herberge” dargestellt. Angrenzend
wird das Symbol ,Abwasser” dargestellt. Nordwestlich angrenzend ist ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Erholungsheim®, weiter nordwestlich ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Wochenendhauser“ dargestellt. Westlich sind Flachen fir Wald dargestellt. Die tbrigen
angrenzenden Flachen sind als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt (vergleiche auch nach-
stehende Abbildung).

Die im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 beabsichtigten Festsetzungen
kénnen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Parallel zur Aufstellung dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird daher der Flachennutzungsplan geéndert (Parallel-
verfahren). Im Zuge der 130. Flachennutzungsplanénderung der Gemeinde Ganderkesee wer-
den ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Folgenutzung Jugendhof — Wohnen fir diffe-
renzierte Bevdlkerungsgruppen, Dienstleistung, Kultur, Bildung, Soziales* sowie Fléachen fur
Wald dargestellt.

»

Plangebiet

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee mit Markierung des Geltungs-
bereiches in blauer Umgrenzung
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O Bebauungspléane

Fir das Plangebiet und die angrenzenden Flachen liegt kein Bebauungsplan vor.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich sidlich der StraBe ,Am Jugendhof” in der Bauerschaft Bergedorf
am westlichen Rand der Gemeinde Ganderkesee. Das Plangebiet umfasst den ehemaligen ,Ju-
gendhof Steinkimmen*. Seit 1952 befinden sich hier Tagungs-, Bildungs- und Kreativangebote
fir Jugendliche und Erwachsene. Der Jugendhof wurde zuletzt als Einrichtung der stationaren
Jugendhilfe genutzt. Die bestehenden Gebaude im ndérdlichen und zentralen Plangebiet stehen
derzeit leer. Sie sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan in dunkelgrau hinterlegt. Es handelt
sich um das ehemalige Seminargeb&ude, das alte Kreativzentrum, die ehemaligen Verwaltungs-
gebaude, die ehemaligen Unterkunftsgebdude sowie das ehemalige Hausmeisterhaus und das
Fahrerhaus.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt — in Abstimmung mit der Gemeinde Ganderkesee - die vor-
handenen Geb&ude zum groBen Teil zu erhalten und unterschiedlichen Folgenutzungen zuzu-
fihren (vergl. auch Vorhabenbeschreibung im Anhang). Dazu mussen die bestehenden Ge-
baude in Abhangigkeit von der angestrebten Folgenutzung saniert werden. AuBerdem sollen die
Gebaude zum Teil abgerissen und durch Neubauten ersetzt werden.

Im zentralen Bereich des Plangebietes soll ein Autismuszentrum eingerichtet werden (Nr. 1 und
1aim Vorhaben- und ErschlieBungsplan) und in den Gebauden des ehemaligen Seminargebau-
des angesiedelt werden.

Die Arbeit des Autismus-Zentrums umfasst die Aufklarung, Beratung und Therapie von Men-
schen mit einer Autismus-Spektrum-Stérung und ihrem sozialen Umfeld sowie die Aus-, Weiter-
und Fortbildung zur Vermittlung von grundlegenden fachlichen Kenntnissen zu Therapie, Be-
handlungsmethoden, Diagnose und Symptomen im Fachgebiet der tiefgreifenden Entwicklungs-
stérungen. Zielgruppe sind Menschen mit einer Autismus-Spektrum-Stérung, ihre Angehérigen,
ihre Bezugspersonen, ihr soziales und institutionelles Umfeld sowie Fachkrafte und Interessierte.
Fir die Therapie benétigt werden Besprechungsraume, Spielflachen und gartnerische Flachen
auBen am Gebaude, eine Kuche flir das gemeinsame Kochen, usw. Neben der Therapie werden
Elternabende, Gruppentrainings und Fortbildungen durchgefihrt. Im Autismuszentrum wird es
zunachst drei Arbeitsplatze (1 x Vz./ 1 x Tz. 30 Wstd. / 1 x Tz. 20 Wstd.) geben. Gearbeitet wird
montags bis freitags in der Zeit zwischen 8:00 Uhr und ca. 21.30 Uhr, auBBerdem hin und wieder
auch samstags (Schulungen und Fortbildungen). Zwischen dem Autismuszentrum und der
NAWO GmbH wird ein unbefristetes, auf Dauer angelegtes Mietverhaltnis begriindet. Eine Ver-
gréBerung der Einrichtung gegenuber ihrem bisherigen Stand ist bislang nicht geplant und mit
dem Umzug auch nicht verbunden.

Eine Werkstatt soll im alten Kreativzentrum untergebracht werden. Die bestehende Werkstatt
(vorwiegend Holzbearbeitung) soll fur die ersten Jahre als ,Handwerkerstitzpunkt” fir die Mo-
dernisierung der Bestandsgebdude genutzt werden. Au3erdem soll von hier aus, die Pflege der
Verkehrs- und Grinflachen in der Natursiedlung erfolgen. Mittelfristig kann hier bei Bedarf auch
eine handwerkliche Ausbildung erfolgen.
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Das ehemalige Veranstaltungsgebaude (Nr. 5 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan) ist in einem
sehr schlechten baulichen Zustand und muss daher abgerissen werden. Hier soll ein 6 Parteien-
haus neu errichtet werden. Ein weiteres 6 Parteienhaus ist nordwestlich des ehemaligen Veran-
staltungsgebaudes geplant.

Das ehemalige Verwaltungsgebaude (Nr. 3 und 4 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan) soll er-
halten werden. Hier soll nach einer umfassenden Sanierung ein neues Aus- und Fortbildungs-
zentrum (insbesondere flir Unternehmensgriinder) entstehen. Aufgrund der GréBe des Gebau-
des ist vorgesehen, die bereits vorhandenen Wohnungen im Obergeschoss als solche weiter zu
nutzen. Sowohl die regioVHS Ganderkesee-Hude als auch die LEB in Niedersachsen e.V. haben
ihre Absicht bekundet, im Rahmen noch abzuschlieBender Mietverhaltnisse regelmaiig Schu-
lungs- und Blroraume im Gebéaude 3/4 (It. VEP) so bald wie méglich nutzen zu wollen.

Das ehemalige Fahrerhaus (Nr. 6 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan) soll saniert werden und
als Wohnhaus bestehen bleiben.

Die ehemaligen Unterkunftsgebaude (Nr. 8 - 11 im Vorhaben- und ErschlieBungsplan) kénnen
flexibel genutzt werden. Hier werden Wohnungen geschaffen. Vorrangig sollen sie Personen, die
sich in der Ausbildung befinden und in den Gesundheits- bzw. Bildungseinrichtungen téatig sind,
zur Verfugung stehen. Unter teilweiser Nutzung der Geb&ude 8 bis 11 sollen zukiinftig sechs bis
zwolf Auszubildende in Wohngemeinschaft in der Natursiedlung wohnen. Dazu sollen ein bis
zwei der vorgenannten Gebaude Verwendung finden. Eine vertragliche Vereinbarung mit einem
Ortlichen Unternehmen wurde darlber bereits geschlossen

Am westlichen, stdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes sind zuséatzliche Wohngebaude
geplant. Die Geb&ude am westlichen Rand sollen mit zwei Geschossen die Kubatur der dort
bereits bestehenden Bebauung (Gebaude 8-11) aufnehmen. Vorgesehen sind hier Gberwiegend
Einfamilienhauser. Fir den stiddstlichen Bereich sind eingeschossige tberwiegend Einfamilien-
hauser auf groBzigigen Grundstliicken geplant, um die naturnahe Struktur zu erhalten. Hier ist
als auBere Begrenzung der Siedlung eine naturnahe Vegetation vorgesehen, die sich an die
umliegenden Waldflachen anpasst.

Die Gemeinde Ganderkesee steht den Planungen des Vorhabentragers positiv gegentber. Der
Jugendhof hat eine lange Tradition in der Gemeinde. Ein Erhalt der baulichen Anlagen liegt daher
im offentlichen Interesse. Im Zuge dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 sollen
die zuvor erlauterten Nutzungen planungsrechtlich ermdglicht werden. Sie sind in den Katalog
der zuldssigen Nutzungen Uberflhrt (siehe Planeinschrieb). Es wird keine Baugebietskategorie
nach Baunutzungsverordnung festgesetzt, da die aufgefihrten Nutzungen keinem ,normalen®
Wohngebiet entsprechen. Es handelt sich um eine vielfaltigen Nutzungsmix bestehend aus ei-
nem Aus- und Fortbildungszentrum, einem Autismuszentrum, Mehrfamilienhdusern und Einfa-
milienhausern.

Der naturnahe Charakter des gesamten Komplexes soll erhalten bleiben. Die Siedlung soll in die
umgebende Landschaft eingebunden werden. Dazu sind 7 m breite Randeingrinungen am sud-
lichen und 6stlichen Rand des Plangebietes festgesetzt. Die im nérdlichen Plangebiet vorhande-
nen Waldbereiche sind zum groBen Teil als Flache fir Wald ausgewiesen. Zum Plangebiet hin
werden neue Waldsaume ausgebildet. Die Wege im Plangebiet sollen naturnah ausgebaut wer-
den. Zudem sind die pragenden Einzelbdume (Eichen und Buchen) im Plangebiet mit
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Erhaltfestsetzung versehen. Die Einzelbdume sowie die Baumgrenzen und die Traufkanten der
randlich vorhandenen Gehdlze wurden eingemessen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee als Gemein-
bedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Jugendheim oder —herberge® dargestellt. Die im Zuge
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 beabsichtigten Festsetzungen kénnen nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungs-
planes wird daher der Flachennutzungsplan geandert. Im Zuge der 130. Flachennutzungs-
plananderung der Gemeinde Ganderkesee werden gemischte Bauflachen und Waldflachen dar-
gestellt. Aus dieser Darstellung sind dann die beabsichtigten Nutzungskataloge auf Ebene die-
ses Bebauungsplanes entwickelbar.

2.1 Durchfuhrungsvertrag
Die wesentlichen Inhalte des Durchflihrungsvertrages werden nachstehend wiedergegeben.

Die Vorhabentragerin ist bereits Eigentiimerin der Grundstlicke im Plangebiet oder kann Uber
diese verfiigen. Die herzustellenden StraBenverkehrsflachen innerhalb des Plangebietes bleiben
im Privatbesitz und werden weder von der Gemeinde (ibernommen noch fiir die Offentlichkeit
gewidmet.

Das Vorhaben besteht insbesondere aus der Ansiedlung eines Autismus-Zentrums, einem Ver-
waltungsgebdude (Grinder-/Bildungszentrum), vier Unterkunftsgebduden zu Wohnzwecken
(hiervon zwei Gebaude mit jeweils bis zu vier Wohnungen vorrangig fir Personal der benach-
barten Nutzungen und zwei Geb&ude mit jeweils bis zu acht Personen vorrangig fir Auszubil-
dende, Schiler, Studenten 0.4.), zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils sechs Wohnungen, drei
bereits vorhandenen und voraussichtlich neunzehn neu errichteten Wohnhausern, einem Spiel-
platz sowie der inneren und auBeren ErschlieBung des Plangebietes.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur vollstandigen Durchfiihrung des Gesamtvorhabens im
Plangebiet entsprechend der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und der Vor-
habenbeschreibung unter Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie nach
MaBgaben dieses Vertrages.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die nachstehenden Vorhaben innerhalb der jeweils ge-
nannten Zeitrdume nach Eintritt der Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes durch Bekanntmachung im Amtsblatt des Landkreises Oldenburg wie folgt zu realisieren:’

1 Modernisierung und Umbau Altgebaude, kiinftige Nutzung als Autismus-Zentrum (Bauvor-
anfrage ist bereits eingereicht / Mietvertrag ist geschlossen)

1a  Weiternutzung eines Bestandsgebaudes ohne wesentliche bauliche Anderungen als Werk-
statt sowie zu Lager- und Abstellzwecken

2 Neuerrichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit sechs Wohnungen

1 Die Nummern sind identisch mit den Nummern auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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3/4 Modernisierung und Umbau Altgebaude, kiinftige Nutzung als Bildungsstatte, mit Unter-
richts- und Blrordumen sowie als Grinderzentrum (Blroflachen in Einzel- oder Gemein-
schaftsbiros mit flexiblen Flachenanteilen), im Dachgeschoss maximal zwei Wohnungen

5 Neuerrichtung eines Mehrfamilienwohnhauses mit sechs Wohnungen nach Abbruch nicht
erhaltungswurdiger Altbausubstanz

6/7/12 Weiternutzung bestehender Wohnhauser ohne wesentliche bauliche Anderungen

8/9/10/11 Umnutzung zweier Unterkunftsgebdude zu Wohnzwecken vorrangig fur Auszubil-
dende, Schiller, Studenten sowie fiir Personal der benachbarten Nutzungen u.A. (bis zu acht
Personen bzw. vier Wohnungen je Geb&ude), eine Bauvoranfrage fir zwei Gebaude ist bereits
eingereicht.

Neubau Ein- und Zweifamilienh&duser: Die Errichtung der insgesamt 19 neu geplanten Wohnhau-
ser auf den am auBeren Rand der Natursiedlung gelegenen Grundstiicken soll innerhalb von 12
Monaten nach Rechtsverbindlichkeit beginnen (erste Bauantragstellung) — alle neu zu errichten-
den Wohnhauser sollen spatestens nach Ablauf von 72 Monaten nach Rechtsverbindlichkeit fer-
tiggestellt und bezogen sein.

Die Vorhabentréagerin verpflichtet sich, spatestens 12 Monate nach der Rechtsverbindlichkeit des
Bebauungsplanes mit der Herstellung der 6rtlichen privaten ErschlieBungsanlagen zu beginnen.

Das Gesamtvorhaben, bestehend aus allen in den Anlagen 2 und 3 genannten Gebauden sowie
der ErschlieBungsanlagen, wird innerhalb von 60 Monaten bzw. 72 Monaten (Ein- und Zweifa-
milienh&user) nach der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes fertig gestellt. Die Vorha-
bentrégerin wird diese Frist den Erwerbern der Baugrundstiicke, auf denen Ein- und Zweifamili-
enh&user errichtet werden kénnen, als Hinweis im Grundstuckskaufvertrag aufgeben.

2.2 Bodenschutzklausel/ Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Gber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

* Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

« §1aAbs.2S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir Wohnzwecke
genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwidmungs-
sperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsédtze, sondern um abwagungsrelevante Regeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Be-
langen zu, sie sind aber in der Abwagung zu berucksichtigen, wobei ein Zurtckstellen der in § 1
a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch
ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Abwagungs-
direktive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt kein Verbot der Bauleitplanung auf
Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Notwendigkeit der
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Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Mdglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden.

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Jugendhof Steinkimmen. Die Flachen im Plangebiet
werden derzeit bereits zum Teil baulich genutzt. Am westlichen und stidlichen Rand des Plange-
bietes werden jedoch zuséatzliche, derzeit und in der Vergangenheit mit Gehdlzen bestandene
Flachen fUr die bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Gemeinde Ganderkesee ge-
wichtet die Folgenutzung des Jugendhofes héher als den Verzicht auf jegliche zuséatzliche Neu-
versiegelung. Fur eine Folgenutzung des Jugendhofes ist die Erganzung des vorhandenen Ge-
baudebestandes unabdingbar. Eine Alternativenbetrachtung ist insoweit entbehrlich, als dass die
Planung die Folgenutzung des bestehenden Jugendhofes absichert. Der Jugendhof hat eine
lange Tradition in der Gemeinde. Ein Erhalt der Anlagen liegt daher auch im &ffentlichen Inte-
resse.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1. Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB

» Der Landkreis Oldenburg hat auf die Grundsétze zur Siedlungsentwicklung im Landesraum-
ordnungsprogramm hingewiesen. Das Plangebiet liege nicht in einem ,Zentralen Ort* (Grund-
zentrum). Empfohlen wird daher, die Begriindung zur Bauleitplanung im Hinblick auf die im
LROP genannten Grundséatze abzuarbeiten und genauer auszugestalten. Grundsatzliche
raumordnerische Bedenken bestiinden nicht.

Der Anregung wurde nachgekommen. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt zu prifen, ob nicht Vorgaben zur Dachgestaltung und
Fassadengestaltung, zur Gestaltung der nicht Gberbaubaren Flachen, zur Versickerung so-
wie zur Gestaltung der Wege und Verkehrsflachen aufgenommen werden kénnten.

Ortliche Bauvorschriften werden nicht festgesetzt. Ein Erfordernis fiir értliche Bauvorschriften
wird nicht erkannt. Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan, die méglichen
Gebaudekubaturen der geplanten neuen Gebaude sind den Schnitten im Anhang der Begrin-
dung zu entnehmen. Die Einsehbarkeit in das Plangebiet von der angrenzenden freien Land-
schaft ist durch die vorhandenen und geplanten Gehdlzstrukturen deutlich eingeschrankt. Die
Wege im Plangebiet sollen naturnah ausgebaut werden.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, 6kologische Aspekte bzw. Aspekte des Klimaschut-
zes zu betrachten (technische MaBnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung).

Folgende Festsetzung wird getroffen: Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden fir zuklnftige Gebaude (Neubauten), die dem Wohnen dienen, fossile
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Brennstoffe zur Warme- und Warmwassergewinnung ausgeschlossen. Fossile Brennstoffe sind
solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt
haben. Hierzu gehdéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél. Holz und Biomasse ge-
héren nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden daher von der Festsetzung nicht erfasst.
Fir die Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die dem Wohnen dienen, die
bei Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits existieren, kann eine Ausnahme von dem Verwen-
dungsverbot fir fossile Brennstoffe erteilt werden.

» Der Landkreis Oldenburg hat angemerkt, dass Stellplatze und Garagen nur fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig seien. Die Ermé&chtigungsgrundlage die-
ser Festsetzung sollte geprift werden.

Es handelt sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist
die Gemeinde bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht an die Festsetzungen nach
§ 9 BauGB gebunden. Die gebietsbezogene Festsetzung bzw. die Reduzierung auf den plange-
bietsinternen Bedarf ist eindeutig und wird daher nicht geandert.

» Der Landkreis Oldenburg hat darauf aufmerksam gemacht, dass im Nordosten des Plange-
biets (im Planteil Baugebiet ,B3”) ein Uberbaubarer Bereich festgesetzt werde, welcher im F-
Plan als Flache fur Wald dargestellt ist. Eine unmittelbare inhaltliche Abstimmung der beiden
Planwerke sei nétig.

In Abstimmung mit der Unteren Waldbehérde ist ein ergdnzendes Waldgutachten erstellt wor-
den. Zudem erfolgten Abstimmungsgesprache, um die Belange des Waldes entsprechend der
fachlichen Vorgaben in der Planung zu berucksichtigen. Demzufolge werden im weiteren Ver-
fahren die Ausfihrungen zum Wald sowohl in der Begriindung als auch auf der Planzeichnung
eingestellt.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, die Festsetzung ,innerhalb der Uberbaubaren und
nicht Gberbaubaren Bereiche sind Wegeverbindungen zulassig“ zu konkretisieren.

Der Planeinschrieb wurde zur Entwurfsfassung Uberarbeitet. Die Wegeverbindungen ergeben
sich aus dem Vorhabenplan unmittelbar. Eine weitere Festsetzung wird nicht flr erforderlich er-
achtet.

» Der Landkreis Oldenburg fragt nach, wo Garagen zuléssig sein sollen.

Der Planeinschrieb wurde zur Entwurfsfassung Uberarbeitet. Auf den Uberbaubaren Flachen der
Baugebiete B 1 und B 3 sind Wohngeb&ude und Nebenanlagen zulassig. Auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen nur zuldssig, wenn sie keine Gebaude sind. Stell-
platze, Garagen und Carports sind unzuldssig.

» Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) hat die
Ergebnisse der Auswertung der alliierten Luftbilder mitgeteilt.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

» Die Nds. Landesforsten hat darauf hingewiesen, dass das Plangebiet mit Ausnahme der un-
mittelbaren aktuellen Hausflachen und des ehemaligen Sportplatzes im Siidosten als Wald
geman den Kriterien des § 2 Abs. 3 und Abs. 4 NWaldLG anzusprechen sei. Fir die Ermitt-
lung des Umfangs der waldrechtlichen Kompensation sei die Erstellung eines forstfachlichen
Waldgutachtens mit dem Berechnungsverfahren nach den Ausfihrungsbestimmungen zum
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NWaldLG erforderlich. Als Mindestabstand zur Gefahrenabwehr, auch ohne Vorlage einer
konkreten Gefahrenlage durch erkrankte Badume oder Totholz(aste), werde forstfachlich ein
Abstand von einer am Standort maximal erreichbaren Baumlénge (= 30 m) zum Wald als
zwingend notwendig erachtet.

Ein entsprechendes, forstfachliches Gutachten ist zwischenzeitlich erstellt worden. Auf Grund-
lage des Waldgutachtens und der Abstimmungen wurden die Belange des Waldes in die Planung
eingestellt und der Umfang der Uberplanten Walder wird ermittelt. Eine Waldumwandlung wird
erforderlich.

Die Hinweise zum Waldabstand und zu der Berlcksichtigung des Waldsaumes werden zur
Kenntnis genommen und im Weiteren in Abstimmung mit den zusténdigen Behérden und dem
Waldgutachter in die Planung eingestellt.

» Der Entwéasserungsverband Stedingen hat ein Oberflachenentwasserungskonzept angeregt.

Ein Oberflachenentwasserungskonzept wurde erstellt. Die Ergebnisse werden in der Begrin-
dung zur Entwurfsfassung wiedergegeben

» Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen hat angemerkt, dass das Gebiet nach ihren
Definitionen nicht durch den OPNV erschlossen sei. Ein Gebiet miisse demnach in einem
Radius von 600 m einer Haltestelle liegen. Das entspreche einer FuBwegentfernung von 10
Minuten. Zudem sei das Fahrtenangebot der Linie 276 auf die Bedurfnisse der Schilerbefér-
derung ausgerichtet und durfte demnach den Nutzungsanforderungen der Neuplanung kaum
gerecht werden.

Die Begriindung wurde entsprechend aktualisiert.

* Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) hat Hinweise zum Schutzgut
Boden vorgebracht.

Die Hinweise wurden im Umweltbericht ergénzt.

» Der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband (OOWYV) hat auf seine Leitungen hingewie-
sen und Hinweise zur Ausbauplanung vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begriindung erganzt.

» Der Seniorenbeirat hat angemerkt, dass sich das Plangebiet flr ein sog. ,Seniorenzentrum”
sehr weit weg vom Kerngebiet Ganderkesees befinden wirde. Die Infraversorgungsstruktur
musste entsprechend neu aufgebaut werden. AuBBerdem hat er Hinweise zur Ausbauplanung
und zur Hochbauplanung vorgebracht.

Die Planungen und die zukinftig beabsichtigten Folgenutzungen des Jugendhofes wurden zur
Entwurfsfassung préazisiert. Im zentralen Bereich des Plangebietes soll ein Autismuszentrum ein-
gerichtet werden. Eine Werkstatt soll im alten Kreativzentrum untergebracht werden. In den ehe-
maligen Unterkunftsgebduden sollen Wohnungen geschaffen werden und vorrangig Personen,
die sich in der Ausbildung befinden und in den Gesundheits- bzw. Bildungseinrichtungen tatig
sind, zur Verfugung stehen. Am westlichen, stdlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes sind
zusétzliche Wohngebaude geplant. Ein Seniorenzentrum ist nicht langer geplant.

Far seniorengerechte Wohnungen werden Flachen in zentraler Lage in der Gemeinde Gander-
kesee mit entsprechender Infrastruktur in fuBlaufiger Entfernung flr geeigneter gehalten.
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Die Anregungen zur Ausflhrungsplanung und der Hochbauplanung werden im weiteren Plan-
verfahren gepruft.

» Der Seniorenbeirat weist darauf hin, dass ein ausreichendes Parkplatzangebot (auch fir
Besucher) zur Verfligung stehen misste. Es werde davon ausgegangen, dass Ladestatio-
nen fir Elektrofahrzeuge, E-Bikes/Pedelecs (und/oder eine ,Station fir ein E-Mobil oder Car-
sharing)" vorgesehen wirden.

Die erforderlichen Parkplatze werden auf den jeweiligen Baugrundstiicken geschaffen. Dartber
hinaus ist im Bereich der Zufahrt ein gréBerer Parkplatz fur Besucher vorgesehen, an dem auch
eine Lademadglichkeit fur Elektrofahrzeuge angeboten werden soll. Die nach den Vorschriften der
Niedersachsischen Bauordnung erforderlichen Stellplatze werden bereitgestellt.

» Der Seniorenbeirat beflrchtet Schattenwurf durch die repowerten Windenergieanlagen in der
Nahe des Plangebietes.

Im Zuge der Planungen zum Repowering des Windenergieanlagenstandortes Bergedorf im Jahr
2018 wurde eine Schattenwurfprognose fir zwei neue Windenergieanlagen erstellt. Als
Immissionsort wurde auch die bestehende Bebauung am Jugendhof in Ansatz gebracht. Fir den
Fall, dass der Schattenwurf einer Windenergieanlage, eine Uberschreitung der Immissionswerte
an einem Immissionsort verursacht, wird diese mittels einer Abschaltautomatik entsprechend
den Richtwerten begrenzt. Die Gemeinde Ganderkesee geht davon aus, dass die Planungen im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 263 aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (hier:
Schattenwurf) vertréglich ist.

» Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Ausflihrungsebene vorgebracht.
» Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage verwiesen.

Die Internetabfrage hat ergeben, dass sich im Plangebiet nur Stromausanschlussleitungen be-
finden. Die Gasleitungen der EWE Netz GmbH liegen in den angrenzenden Verkehrsflachen.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Zuge der friihzeitigen Birgerbeteiligung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.3 Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2
BauGB

» Der Landkreis Oldenburg hat angemerkt, dass die geplante private Griinflache P2 mit dem
geplanten Spielplatz als Eichenmischwald und Waldlichtungsflache kartiert wurde. Die Fla-
che ist als private Griinflache festgesetzt. Die Umwidmung wurde jedoch im Waldgutachten
nicht bertcksichtigt.

Die Flachenfestsetzung als private Griinflache wird beibehalten und der Verlust als Waldflache
wird in die Waldkompensation eingestellt.

» Der Landkreis Oldenburg hat darauf aufmerksam gemacht, dass im faunistischen Gutachten
insgesamt 23 Nistkasten fur halb- und héhlenbritende Végel und 10 Kasten fir baumbewoh-
nende Fledermause genannt werden. Im Umweltbericht stehe, dass die Anzahl der aufzu-
hangenden Nist- und Fledermauské&sten sich nach den zu fallenden (H6hlen-)Baumen richte.
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Es sei abschlieBend festzulegen, welche Herangehensweise umgesetzt werden soll. Zudem
seien Nisthilfen fur die Waldohreule an geeigneter Stelle zu installieren. Ebenfalls sind die
Ersatzstrukturen fir den Kleinspecht mit zu berticksichtigen. Eine 6kologische Baubegleitung
durch eine fachkundige Person sei erforderlich.

Die Angaben zu den erforderlichen Nisthilfen fur Brutvdgel und Fledermausquartiere werden ge-
man den Untersuchungsergebnissen aus dem faunistischen Gutachten Gbernommen und auch
in dem Kapitel zur Vermeidung und Minimierung entsprechend angepasst und konkretisiert.

Die Installation eines Kunsthorstes flr die Waldohreule an einer geeigneten Stelle wird in den
Umweltbericht Gbernommen.

Die Ersatzstrukturen fir den Kleinspecht sind in den zu erhaltenden und zu entwickelnden Struk-
turen im Plangebiet umsetzbar. Die als Ausgleich fir den Wegfall von Héhlenbdumen vorge-
schlagenen MaBnahmen werden in dem Umweltbericht dokumentiert.

Die Gemeinde Ganderkesee wird die Umsetzung der erforderlichen und im faunistischen Gut-
achten aufgezeigten und in den Umweltbericht ibernommenen MaBnahmen im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung kontrollieren und begleiten.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, die Beleuchtung so zu gestalten, dass eine Beein-
trachtigung der im Gebiet vorkommenden bzw. kiinftig zu erwartenden Fauna minimiert wird.
AuBerdem seien die Hinweise zum Artenschutz als MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festzusetzen.

Der Anregung wurde insofern gefolgt, als dass ein Hinweis fiir eine effektive Beleuchtung aufge-
nommen wird.

Die erforderlichen MaBnahmen zum Artenschutz sowie der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden im Durchflihrungsvertrag ab-
schlie3end geregelt.

» Der Landkreis Oldenburg hat darauf aufmerksam gemacht, dass die Ziele und Grundsatze
der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen landertibergreifenden Hochwas-
serschutz (BRPHV) generell bei der Aufstellung / Anderung von Bauleitplanen zu bericksich-
tigen sind.

Die Begriindung wurde entsprechend erganzt.

» Der Landkreis Oldenburg hat redaktionelle Hinweise zur Abfallentsorgung und zum Brand-
schutz vorgebracht.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt zu Gberprifen, auf welche Ermachtigungsgrundlage
die Festsetzung ,Stellplatze und Garagen nur fir den durch die zugelassene Nutzung verur-
sachten Bedarf zuldssig” gestitzt werden kann. Der Ausschluss der Verwendung fossiler
Brennstoffe sei zu begrinden.

* Es handelt sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Gemai § 12 Absatz 3 Satz
2 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes bei der Be-
stimmung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB ge-
bunden. Die Begriindung fiir den Ausschluss der Verwendung fossiler Brennstoffe wird er-
ganzt.
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» Der OOWYV hat auf seine Stellungnahme zur frihzeitigen Beteiligung hingewiesen (s.o.).
» Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Internetseite zur Leitungsabfrage verwiesen.

Die Internetabfrage hat ergeben, dass sich im Plangebiet nur Stromausanschlussleitungen be-
finden. Die Gasleitungen der EWE Netz GmbH liegen in den angrenzenden Verkehrsflachen.

» Die Feuerwehr Bergedorf hat angemerkt, dass in den Planunterlagen von 96m? (1600L/min)
Léschwasserversorgung die Rede sei. Die Feuerwehr hatte allerdings in ihrer Stellungnahme
eindeutig von 196 m3 (3200L/min) gesprochen.

Auf eine konkrete Nennung der L6schwassermenge wird verzichtet. Die Léschwasserversorgung
wird in Abstimmung mit der Feuerwehr und dem Landkreis auf Ebene der Ausbauplanung si-
chergestellt. Die BerUcksichtigung einer ausreichenden Léschwasserversorgung wird durch die
Vorhabentragerin sichergestellt und vertraglich geregelt. Die Begriindung wurde entsprechend
aktualisiert.

3.1.4 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

» Burger stellen das Erfordernis des Bebauungsplanes flr den Erhalt des Jugendhofes in
Frage. Eine sich ausschlieB3lich am Erhalt der Bestandsbebauung orientierende Folgenut-
zung ware gem. § 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB begunstigt.

Das fir das Vorhaben vorliegende Gesamtkonzept schlieBt Gber die Folgenutzung der Bestands-
gebdude hinaus die Neuerrichtung von Gebauden mit ein. Die Folgenutzung der Bestandsge-
baude und die Neuerrichtung bedingen und erganzen sich gegenseitig. Nur in der Summe ist
das Gesamtkonzept sinnvoll umsetzbar. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Gesamtkon-
zeptes ist die Aufstellung einer verbindlichen Bauleitplanung erforderlich. Eine Gemeinde kann
einen Bebauungsplan aufstellen, soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Diese Notwendigkeit hat die Gemeinde im vorliegenden Fall erkannt.

Uber die Notwendigkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen und eine Flachennutzungsplanan-
derung durchzufihren, um das Plangebiet zu beordnen, hat eine Abstimmung mit dem Landkreis
Oldenburg stattgefunden. In seiner Gesamtheit ist das vorliegende Gesamtkonzept nach § 35
BauGB nicht genehmigungsfahig.

» Burger kritisieren, dass der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
ware. Das betreffe vor allem die Gebietsfestsetzungen.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan wurde zur erneuten Entwurfsfassung geandert. Anstelle
des Sondergebietes werden gemischte Bauflachen dargestellt. Der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan kann aus der Darstellung einer gemischten Bauflache entwickelt werden.

» Burger sehen keine Notwendigkeit fir eine Bebauung des norddstlichen Plangebietes mit
Wohngeb&uden und Nebenanlagen. Dieser Teil des Plangebietes liege raumlich deutlich ab-
seits von demjenigen Teil neu geplanter Bebauung, der um die pragende historische Be-
standsbebauung in der Mitte des Plangebietes herum gruppiert wird. Die ErschlieBung des
norddstlichen Teils erfolge nicht durch den Wegering, sondern durch eine eigene Erschlie-
Bung. Blrger befiirchten eine Beeintrachtigung des angrenzenden Ferienhauses u.a. durch
Verkehr. Die Erholungsfunktion kdnnte beeintrachtigt werden.
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Im nordéstlichen Teil des Plangebietes ist bereits ein Gebdude vorhanden, das baulicher Be-
standteil des Jugendhofes war und ist. Daher ist der Einbezug, der Erhalt und die Folgenutzung
auch dieses Gebaude sinnvoll und in das Gesamtkonzept integriert. Das Gebaude ist durch We-
gebeziehungen mit dem Gbrigen Teil des Jugendhofes verbunden. Ein Einbezug in den Erschlie-
Bungsring wirde eine Querung der Waldflache durch die StraBe erfordern und einen groBen
Eingriff in die Waldflache darstellen. Dies wird durch die separate ErschlieBungsstraBe vermie-
den.

Der sehr naturnahe Charakter des gesamten Komplexes soll insgesamt bestehen bleiben. Das
ist ein explizites Planungsziel. Dennoch gehen mit der Realisierung der Planung Veranderungen
der Nutzungen einher, die sich auch auf die Umgebung auswirken kénnen. Es besteht grund-
satzlich kein Rechtsanspruch auf Beibehaltung einer bestimmten Umgebungsnutzung oder der
Beibehaltung einer bestimmten planungsrechtlichen Situation. Ein Verlust des Erholungswertes
fir angrenzende Nutzungen ist nicht erkennbar.

Angrenzend an das angesprochene Nachbargrundstiick ist lediglich ein kurzer ErschlieBungs-
stich geplant, der insgesamt 3 Gebaude, davon ein Bestandsgebaude erschlie3t. Zu- und Ab-
fahrtsverkehr wird damit hier nur in sehr geringem Umfang erzeugt werden. Das angrenzende
Wohnhaus befindet sich zudem in einem groBen Abstand von ca. 30 m zum geplanten Stich und
ist zusatzlich durch den Waldsaum von dem Stich auch optisch getrennt.

» Bulrger befiirchten eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit. Die Realisierung des ge-
planten Bebauungsplanes wirde zwangslaufig zu einer Zunahme des Ein- und Abbiegever-
kehrs auf der StraBBe ,Am Jugendhof fihren.

Auch derzeit und in der Vergangenheit war und ist der Jugendhof Uber die StraBe Am Jugendhof
erschlossen. Die StraBe Am Jugendhof ist begutachtet worden und es ist festgestellt worden,
dass sie grundsatzlich geeignet ist, an einigen Stellen aber Ausweichbuchten errichtet werden
mussten. Vereinbarungen hierzu werden im Durchflihrungsvertrag getroffen. Fir die Gemeinde
Ganderkesee ist derzeit nicht erkennbar, dass die StraBe Am Jugendhof den zusétzlichen Ver-
kehr nicht aufnehmen kénnte.

Auch die angrenzenden Grundstiicke bleiben Uber die StraBe Am Jugendhof erreichbar. Sollte
sich zukunftig zeigen, dass verkehrslenkende MaBnahmen erforderlich werden, wird die Ge-
meinde entsprechend reagieren.

» Burger weisen auf hohe Immissionen durch den Individualverkehr hin, zumal das Plangebiet
nicht an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden sei.

Die Gemeinde erwartet keine unzuldssigen Immissionen durch die zuséatzlich plangebietsindu-
zierten motorisierten Fahrten am Bereich der Wohnnachbarschaft, zumal die Wohnhauser in der
Umgebung deutlich von der StraBe Am Jugendhof zurlickgesetzt und auch vom Jugendhof sel-
ber abgerlckt sind.

» Bulrger befiirchten eine Waldumwandlung insbesondere im nordéstlichen Teil.

Der Wald wird in groBen Teil nicht umgewandelt. Es werden neue Waldsdume ausgebildet. Der
Waldstatus wird damit nicht entzogen. Die Waldsaume sind aus Griinden des Brandschutzes
und der Verkehrssicherungspflicht erforderlich. In diesen Pufferbereichen sind Waldflachen zu-
rickzunehmen und der geéffnete Bestand soll durch Unterfitterung stabiler Baum- und Strauch-
arten an seinen Randern wieder stabilisiert werden. In der Abwagung ist die Gemeinde zu dem
Ergebnis gekommen, den Belang des vollstandigen Erhalts des Waldes in seiner jetzigen Form
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geringer zu gewichten als die Umsetzung des Gesamtprojektes, die der Ausbildung von Wald-
saumen bedarf.

» Burger haben angemerkt, dass sich der Jugendhof als Bildungseinrichtung in den vergange-
nen Jahren trotz Bereitstellung erheblicher &ffentlicher Mittel und mehrfachem Tragerwech-
sel an diesem Standort als nicht existenzfahig dargestellt habe. Woraus sich ein-6ffentliches
Interesse am Fortbestand des Jugendhofes ableite, sei nicht ersichtlich.

Der Jugendhof hat eine lange Tradition. Seit 1952 befinden sich hier Tagungs-, Bildungs- und
Kreativangebote fir Jugendliche und Erwachsene. Insofern handelt es sich um ein historisch
gewachsenes Gebiet. Es besteht ein 6ffentliches Interesse an seinem Fortbestand und an seiner
Folgenutzung und der vorhandenen Gebaudesubstanz. Die vorhandenen Gebaude kénnen zum
groBen Teil folgegenutzt werden. Sie sollen durch neue Gebaude erganzt werden. Es handelt
sich um eine atypische Planung, die durch den vorhandenen Gebaudebestand und die Historie
gepragt ist und sich daher von anderen Wohngebieten und Mischgebieten deutlich unterschei-
det. Die Planung kann nur an diesem Standort und nicht an anderer Stelle im Gemeindegebiet
realisiert werden. Auch der Landkreis Oldenburg als Regionalplanungstrager und zugleich untere
Landesplanungsbehérde hat keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

» Burger haben nachgefragt, um welche Dimension es sich bei dem Autismuszentrum handele.

In Bezug auf das geplante Autismuszentrum werden die folgenden Informationen — auch in den
wesentlichen Punkten in der Begrindung - erganzt:

Die Arbeit des Autismus-Zentrums umfasst die Aufklarung, Beratung und Therapie von Men-
schen mit einer Autismus-Spektrum-Stérung und ihrem sozialen Umfeld sowie die Aus-, Weiter-
und Fortbildung zur Vermittlung von grundlegenden fachlichen Kenntnissen zu Therapie, Be-
handlungsmethoden, Diagnose und Symptomen im Fachgebiet der tiefgreifenden Entwicklungs-
stérungen. Zielgruppe sind Menschen mit einer Autismus-Spektrum-Stérung, ihre Angehdrigen,
ihre Bezugspersonen, ihr soziales und institutionelles Umfeld sowie Fachkrafte und Interessierte.
Die autismusspezifische Sozialtherapie umfasst folgende Tétigkeiten:

- Einzelsetting mit Menschen mit einer ASS

- Aufbau einer vertrauensvoll professionellen Beziehung

- Systemische Sozialtherapie mit Autist*innen und ihren Bezugspersonen und Angehdri-
gen

- Systemische Familienberatung
- Férderung der Kommunikation miteinander
- Systemische Beratung von Angehdérigen und Bezugspersonen

- Beratung und Coaching des institutionellen Umfeldes wie Schulen, Kindergarten, Arbeit-
geber*in, Arzt*in und weiteren im System

- Schulung und Fachberatung im Bereich der Autismus-Spektrum-Stérung
- Individuelle Erstellung férderdiagnostischer MaBnahmen

- Sensorische Integration z. B. Selbst- und Fremdwahrnehmung

- Psychomotorik/Heilpadagogik

- Verhaltenstherapeutische Interventionen
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» Blrger haben nachgefragt, ob die Finanzierung fir die nachsten Jahre gesichert sei und wie
viele Arbeitskrafte und Auszubildende beschatftigt werden.

Im Autismuszentrum wird es zun&chst drei Arbeitsplatze (1 x Vz./ 1 x Tz. 30 Wstd. / 1 x Tz. 20
Wstd.) geben. Gearbeitet wird montags bis freitags in der Zeit zwischen 8:00 Uhr und ca. 21.30
Uhr, auBerdem hin und wieder auch samstags (Schulungen und Fortbildungen). Zwischen dem
Autismuszentrum und der NAWO GmbH wird ein unbefristetes, auf Dauer angelegtes Mietver-
héltnis begriindet. Eine VergréBerung der Einrichtung gegenlber ihrem bisherigen Stand ist bis-
lang nicht geplant und mit dem Umzug auch nicht verbunden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur vollstandigen Durchflihrung des Gesamtvorhabens im
Plangebiet entsprechend den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und der Vor-
habenbeschreibung unter Beachtung der Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie nach
MaBgaben des Durchflihrungsvertrages. Im Zuge eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
hat der Vorhabentrager gegenliber der Gemeinde nachzuweisen, dass er in der Lage ist, das
Vorhaben umzusetzen.

» Burger haben nachgefragt, welche in der Gemeinde Ganderkesee bereits vorhandenen Bil-
dungstrager und in welcher Form diese sich ansiedeln werden.

Sowohl die regioVHS Ganderkesee-Hude als auch die LEB in Niedersachsen e.V. haben ihre
Absicht bekundet, im Rahmen noch abzuschlieBender Mietverhaltnisse regelmaBig Schulungs-
und Burordume im Gebaude 3/4 (It. VEP) so bald wie méglich nutzen zu wollen. Das Gebaude
soll in Ganze dieser Nutzung dienen, ggfs. unter zusatzlicher Wohnnutzung des Dachgeschos-
ses. Aussagen zur Dauer dieser Nutzung sind jedoch nicht mdglich.

» Blrger haben nachgefragt, wieviel Verkehr entstiinde.

Das zusétzliche Verkehrsautkommen durch Menschen, die in der Natursiedlung ihren Arbeits-
platz haben werden, durch die Besucher von Bildungsveranstaltungen und Einrichtungen muss
mit rund 140 Kraftfahrzeugen pro Tag —in der Summe beider Richtungen — veranschlagt werden.

» Blrger haben kritisiert, dass es im Plangebiet keine Einrichtungen der Daseinsvorsorge
gebe.

Eine Kinderbetreuung kénnte bei Bedarf entstehen, weil Raumlichkeiten daflr vorhanden wéren.
Eine Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs (Einzelhandel) ist nicht vorgesehen. Neben
dem Autismuszentrum wird es voraussichtlich keine Einrichtungen der medizinischen Versor-
gung geben.

» Burger haben angemerkt, dass kein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erfolge.

Im Vergleich zur Entwicklung eines Baugebietes jenseits der gewachsenen Ortsrander wird spar-
sam mit Grund und Boden umgegangen, da im Plangebiet bereits Gebaude und versiegelte Fla-
chen vorhanden sind. Alle notwendigen Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Erdgas, Elektrizitat
und Telekommunikation) sind am Standort bereits vorhanden und muissen lediglich, der vorge-
sehenen StraBenerschlieBung folgend, in die Siedlung hineingefihrt werden. Damit erfolgt ins-
gesamt ein sparsamer Umgang mit Ressourcen und die sparsame Inanspruchnahme von Grund
und Boden.

» Burger regen an, die Planung auf die bisherigen Ortszentren Ganderkesee, Bookholzberg
und Schierbrok/Heide zu konzentrieren.
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Die Frage einer Alternative in den Ortszentren stellt sich nicht, da Ziel der Planung eine Folge-
nutzung des Jugendhofes ist. Die Gemeinde davon unabhangig aber auch eine Entwicklung der
Ortszentren Ganderkesee, Bookholzberg und Schierbrok/Heide weiter im Auge behalten.

» Burger haben nachgefragt, wie begriindet werde, dass die Wege von Rettungsdiensten, Feu-
erwehr, Polizei und ahnliche unnétig lange Entfernungen in Kauf nehmen missten und damit
eine potentiell héhere Geféhrdung fir Bewohner einhergehe.

Die Rettungsdienste im Sinne einer Daseinsvorsorge werden von der Gemeinde grundsatzlich
fir das gesamte Gemeindegebiet gestellt. Die Bewohner werden sich die Vor- und Nachteile des
Plangebietes vor Augen fuhren sich auch bewusst fir die besondere Lage mit den gegebenen
Vor- und Nachteilen.

» Burger kritisieren, dass die Teilaufforstung vor Ort und der Ausgleich an anderer Stelle keinen
adaquaten Ersatz darstelle. Durch die Abholzung wiirde kein ausreichender Brutvogelschutz
gewahrleistet.

Die Ermittlung des erforderlichen Waldausgleiches erfolgt auf Grundlage der Vorgaben des
Waldgesetzes und wurde von einem entsprechenden Sachverstandigen durchgefihrt.

Mit der innergebietlichen Ubernahme einzelner Waldfliche im Norden verbleiben mit den an-
grenzenden Waldflachen insbesondere fir den nérdlichen Raum noch weitgehend zusammen-
héangende Waldflachen, die diesen Landschaftsraum pragen, auch in Verbindung mit den ergéan-
zenden und zu erhaltenden einrahmenden Gehdlzbestdanden. Um die Vorgaben der Waldum-
wandlung nach dem Waldgesetz erfullen zu kbnnen, sind aber auch Ersatzwaldpflanzungen an
anderer Stelle umzusetzen, die als strukturreiche und vielfaltige Ergédnzung dazu beitragen, den
landlichen Raum auch zukiinftig entsprechend entwickeln und bereichern zu kénnen.

Im Rahmen des faunistischen Gutachtens sind auch die Gehélzverluste eingestellt und in Bezug
auf einzelne Brutvogelarten untersucht worden. Im Ergebnis werden verschiedene Vermeidungs-
und AusgleichsmaBnahmen (auch von Nistkasten einzelner Arten) aufgezeigt, die zur Aufrecht-
erhaltung des Brutvogelunktionen im raumlichen Zusammenhang umgesetzt werden mussen.

» Burger fragen nach, warum tberhaupt Wald fir Siedlung zu roden sei.

In der Abwéagung ist die Gemeinde zu dem Ergebnis gekommen, den Belang des vollstandigen
Erhalts des Waldes in seiner jetzigen Form geringer zu gewichten als die Umsetzung des Ge-
samtprojektes, die der Ausbildung von Waldsdumen sowie der Ersatzaufforstung bedarf. Das
offentliche Interesse ist im Erhalt des Jugendhofes zu sehen, der eine lange Tradition hat. Es
handelt sich um ein historisch gewachsenes Gebiet. Es besteht ein 6ffentliches Interesse an
einem Fortbestand und einer Folgenutzung des Jugendhofes und der vorhandenen Gebaudes-
ubstanz.

» Bdrger fuhren aus, dass gemafR Landschaftsrahmenplan der AufB3enbereich von weiteren
Baulichkeiten freizuhalten sei.

GemaB der LPR Fortschreibung 2021 liegt das Plangebiet in Bezug auf die Zielkonzeption in
einem Ubergangsgebiet. Im Norden straBenparallel handelt es sich um ein Gebiet der Zielkate-
gorie ,Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit lberwiegend hoher Bedeutung fir Arten
und Biotope oder hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Landschaftsbild, Boden, Wasser oder
Klima/ Luft* (Or-158 Wt). Stidlich angrenzende Bereiche mit den Bestandsgebauden unterliegen
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der Zielkategorie ,Umweltvertragliche Nutzung in allen Ubrigen Gebieten® ohne weitere Zielvor-
gaben. Insbesondere in diesem Bereich finden die Umnutzungen und die Erweiterungen statt.

» Burger haben ausgefihrt, dass die Loschwasserversorgung unzureichend sei.

Im Rahmen eines Abstimmungstermins mit der EWE und dem OOWV am 13.02.2023 wurde
durch beide Versorger bestatigt, dass die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trinkwasser
und Elektrizitat gewahrleistet ist.

Die Vorhabentragerin wird im Plangebiet eine ausreichende Léschwasserversorgung sicherzu-
stellen. Mit dem Ortsbrandmeister der Freiwilligen Feuerwehr Ganderkesee (Ortswehr Berge-
dorf) ist im Rahmen eines Ortstermins vereinbart worden, dass insgesamt drei Léschwasser-
zapfstellen (gespeist aus Grundwasser Uber Bohrbrunnen), verteilt im Gebiet der Natursiedlung,
anzulegen sind.

» Burger kritisieren den Begriff ,,Arrondierung“. Die Planung sei eine groBflachige Neubebau-
ung.

Unter Arrondierung ist eine Vervollstandigung, Komplettierung oder Erganzung einer bereits be-
stehenden Bebauung zu verstehen. Insofern ist die Begrifflichkeit hier richtig verwendet. Pla-
nungsziel ist die Integration der neuen Bebauung in den besonderen Charakter der vorhandenen
Gebaudesubstanz und der vorhandenen Gehdlzstrukturen.

» Burger kritisieren fehlende Angaben zu Wohnflachen und zum Kubus.

Im westlichen und zentralen Teil des Plangebietes sind zwei Vollgeschosse, am sldlichen und
Ostlichen Rand des Plangebietes ein Vollgeschoss zulassig. Die Gebaude am westlichen Rand
sollen mit zwei Geschossen die Kubatur der dort bereits bestehenden Bebauung (Gebaude 8-
11) aufnehmen. Im Ubergang zur freien Landschatt soll nur ein Voligeschoss realisiert werden.

Schnitte flr neu geplante Gebaudetypen in den Bereichen B1 und B3 sind den Planunterlagen
beigeflgt.

» Burger fihren aus, dass ein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft vorliege.

Planungsrechtlich ist nur auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wegen der Gesamtdarstel-
lung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit der 130. Anderung kein Eingriff abzuleiten.
Demgegenuber ist im konkretisierenden Bebauungsplan sehr wohl ein Eingriff in den Naturhaus-
halt gegeben, auf den bereits zur Klarstellung und als Hinweis auf die nachgelagerte Planungs-
ebene hingewiesen wird, einschlieBlich der MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
erheblicher Beeintrachtigungen.

3.2 Belange der ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die StraBe ,,Am Jugendhof” erschlossen. Die StraBe ,,Am Jugendhof” ist
begutachtet worden und es ist festgestellt worden, dass sie grundsatzlich fir die ErschlieBung
des Plangebietes geeignet ist, an einigen Stellen aber Ausweichbuchten errichtet werden muss-
ten. Eine Konkretisierung bezuglich Anzahl und Lage erforderlicher Ausweichstellen erfolgt im
Zuge des Durchflhrungsvertrages.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist bereits eine befestigte Strae vorhanden, Gber die
die vorhandenen Stellplatze erreicht werden. Die bestehenden und geplanten Nutzungen im
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zentralen und sudlichen Plangebiet sollen Gber einen zusatzlichen ErschlieBungsring erschlos-
sen werden. Eine entsprechende Ausbauplanung wurde erstellt. Die festgesetzten Verkehrsfla-
chen sollen als private Verkehrsflachen hergestellt werden.

Die einzelnen Plangebietsbereiche sollen Uber FuBwege miteinander verbunden werden. Das
FuBwegenetz wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht separat festgesetzt, daim Zuge
der Ausbauplanung geringfligige Standortabweichungen mdéglich sind. Es kann der Vorhaben-
planung entnommen werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die nachste erreichbare Haltestelle des &ffentlichen Personennahverkehrs (VBN-Haltestelle
Steinkimmen, Osterloh) befindet sich in rund 1,2 Kilometern Entfernung an der Gemeindestral3e
Am Jugendhof. Dort verkehrt sechsmal taglich die VBN-Buslinie 247, deren Fahrplan auf die
Bedurfnisse des Schilerverkehrs ausgerichtet ist, die gleichwohl allen Fahrgasten werktags (au-
Ber samstags) sechsmal die Mdglichkeit bietet, in den Hauptort Ganderkesee zu fahren.

3.3 Belange des Immissionsschutzes

3.3.1 Larmimmissionen

Sudostlich des Plangebietes sind zwei Windenergieanlagen am Standort Bergedorf zwischen
den Ortschaften Bergedorf und Nuttel vorhanden. Die Windenergieanlagen wurden in letzter Zeit
repowert.

Fir den Windpark Bergedorf wurde zwischenzeitlich eine Anzeige nach § 15 BImSchG gestellt.
Vor diesem Hintergrund wurde ein aktualisiertes Larmgutachten (v. 16.06.2022) erstellt. Dem-
nach sinken die Larmimmissionen am Immissionspunkt Am Jugendhof 35/ IP AL um 1,9 dB(A).
Die Gesamtbelastung liegt bei 41,6 dB(A).

Mit den im Zuge dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 planungsrechtlich er-
maoglichten Nutzungen wird kein ,normales“ Wohngebiet ermdglicht. Es handelt sich vielmehr um
ein alternatives Wohnen (z.B. Wohnen flr Auszubildende, Autismuszentrum etc.), das durch an-
dere Nutzungen wie Verwaltungsgebdude oder auch Werkstéatten erganzt wird. Im Rahmen der
parallel aufgestellten 130. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ganderkesee
wird ein Mischgebiet dargestellt. Die Immissionsrichtwerte nach TA Larm betragen fur Mischge-
biete 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts. Insofern erwartet die Gemeinde Ganderkesee keine
immissionsschutzrechtlichen Konflikte.

3.3.2 Schattenwurfimmissionen

Siidéstlich des Anderungsbereiches sind zwei Windenergieanlagen am Standort Bergedorf zwi-
schen den Ortschaften Bergedorf und Nuttel vorhanden. Die Windenergieanlagen wurden
repowert.

Im Zuge der Planungen zum Repowering des Windenergieanlagenstandortes Bergedorf im Jahr
2018 wurde auch eine Schattenwurfprognose fir zwei neue Windenergieanlagen erstellt (Ram-
boll Cube GmbH: Schattenwurfprognose fir zwei Windenergieanlagen am Standort Bergedorf,
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Kassel, 12.01.2018). Ostlich des Standortes wurde eine weitere Windenergieanlage als Vorbe-
lastung bericksichtigt. Als Immissionsort wurde u.a. die bestehende Bebauung am Jugendhof in
Ansatz gebracht.

Es wurde die astronomisch maximal mégliche Beschattungsdauer (worst case), d.h. ohne Be-
ricksichtigung von Bewdlkung, Stillstandszeiten der Anlagen und Windrichtung an einem punkt-
férmigen Rezeptor in 2,0 m Héhe berechnet. Die Berechnungen wurden ohne Berlicksichtigung
der Sichtverschattung durch die Bebauung und den Bewuchs um die Immissionsorte durchge-
fuhrt.

Die Immissionsrichtwerte betragen:

- maximal 30 Stunden Beschattung pro Jahr sowie
- maximal 30 Minuten Beschattung pro Tag

Die Immissionsrichtwerte werden u.a. im Plangebiet Uberschritten. Die Gutachter haben emp-
fohlen, die Abschaltung der geplanten Windenergieanlagen Uber eine Abschaltautomatik zu
steuern. Zwischenzeitlich ist das Repowering der Windenergieanlagen genehmigt und die neuen
Anlagen sind in Betrieb.

Aufgrund der Abschaltautomatik an den Windenergieanlagen geht die Gemeinde Ganderkesee
davon aus, dass die Planungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 263 aus immissi-
onsschutzrechtlichen Griinden (hier: Schattenwurf) vertraglich ist.

Hinweis: Der Geltungsbereich befindet sich in der Ndhe zum Verkehrslandeplatz Ganderkesee
und den Platzrundenverlauf.

3.4 Altlasten

Der Gemeinde Ganderkesee liegen keine Informationen Uber Altlasten fir das Plangebiet vor.
Im NIBIS Kartenserver des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie sind fir das Plan-
gebiet keine Altlasten oder Altablagerungen verzeichnet (https:/nibis.lbeg.de/cardomap3/).

3.5 Belange der Ver- und Entsorgung, Oberflachenentwasserung, Lé6schwasser, Lei-
tungen
Versorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch die 6ffentlichen Versorgungstrager gewahr-
leistet. Die Versorgungsnetze sind vorhanden; an diese kann angeschlossen werden. Unter der
Annahme, dass im Plangebiet ein stiindlicher Spitzenbedarf von 8,9 m?h nicht Gberschritten ist,
geht der OOWYV davon aus, dass der minimal anstehende Druck fiir die Bebauung des Plange-
bietes im Regelfall ausreicht, um die vorgesehene Bebauung druckgerecht mit Trinkwasser aus
dem Versorgungsnetz zu versorgen. Bei einem héheren stiindlichen Spitzenbedarf sind Verstar-
kungen von Versorgungsleitungen notwendig, um eine druckgerechte Versorgung zu gewahr-
leisten.
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Im Rahmen eines Abstimmungstermins mit der EWE und dem OOWV am 13.02.2023 wurde
durch beide Versorger bestatigt, dass die Versorgung der geplanten Nutzungen mit Trinkwasser
und Elektrizitat gewahrleistet ist.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet soll zuklnftig an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Derzeit
existiert lediglich eine Kleinklaranlage im Plangebiet. Es ist ein Antrag auf Genehmigung zur
Parallelverlegung einer Abwasserdruckrohrleitung an der StraBe ,Zur Heide" in der sudlichen
StraBenberme gestellt worden (18.02.2021). Dem Antrag sind ein Ubersichtsplan und ein Lage-
plan beigefiigt.? Ein Leitungsrecht fir die Abwasserdruckrohrleitung ist im Planteil eingetragen.

Der Vorhabentrager wird im Zuge der ErschlieBung des ehem. Jugendhofes Steinkimmen die
Schmutzwasserableitung tber ein im Gebiet zu errichtendes SW-Kanalnetz und einer Druckrohr-
leitung mit zwei Pumpwerken an die vorhandene Schmutzwasserdruckentwasserung in Berge-
dorf anschlieBen. In der Spitze wird vom ErschlieBer mit einem Schmutzwasseranfall von 0,81
I/s gerechnet. Ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und dem OOWV wird
geschlossen. Dartiber hinausgehender Genehmigungen bedarf die Druckrohrleitung dann nicht
mehr. Ubergangsweise kann die im Bereich des friiheren Jugendhofs vorhandene Klaranlage
weitergenutzt werden, bis die Druckrohrleitung in Betrieb geht.

Hierdurch ist die Entsorgung des Schmutzwassers aus dem Gebiet des ehem. Jugendhofes
Steinkimmen (ber die zentrale Schmutzwasserentsorgung des OOWV in der Gemeinde Gan-
derkesee gesichert.

Fir das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) wurde fir das Gebiet dieses vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ein Oberflachenentwéasserungskonzept erstellt.> Aufgrund der
durchl&ssigen Bodenschichten und der Tatsache, dass bei den Bohrungen kein Grundwasser
angetroffen wurde, ist eine Versickerung im Gebiet méglich.

Auf Grundlage der GrundstlicksgréBen der Neubauten sowie der Grundstiicke des Mehrfamili-
enhauses (MFH) und des Gebaudes Nr. 5 erfolgte die Bemessung der Versickerungsmulden.
Gleiches qilt fiir die StraBen inkl. Parkplatzen. Flr die einzelnen Baugrundstiicke und StraBen
wurde das erforderliche Speichervolumina in Abhangigkeit der Regenhaufigkeit bemessen. Dazu
werden den jeweiligen Grundstlicken/Gebauden bzw. StraBen Versickerungsmulden zugeord-
net.

Die beispielhaft bemessenen Mulden weisen eine Entleerungszeit zwischen 5,4 und 5,8 h auf.
Far die Versickerungsanlagen wurden die Muldenflachen Uberschlaglich berechnet. Die Tiefe
der Mulden betragt dabei fir die Grundsticksflachen 0,3 m und fir die StraBe 0,2 m. Zur Ge-
wahrleistung der Sickerfunktion ist ein Bodenaustausch der humosen Auffullungen mit einem
enggestuften Sand (Bodengruppe SE) erforderlich; diese sind mit einer etwa 20 cm méchtigen
Oberbodenschicht abzudecken.

2 Ingenieurbiiro Bérjes: Abwasserdruckrohrleitung, Westerstede Februar 2021

3 Ingenieurbiiro Boérjes: NAWO GmbH Ganderkesee, Bebauung ehemaliger ,Jugendhof
Steinkimmen*,Entwésserungkonzept Regenwasser, Erlauterungsbericht incl. Berechnungen und
Plane, Westerstede, Februar 2021
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Zur Aufrechterhaltung der Versickerungsfunktion sind die Mulden vor Verdichtung zu schitzen
(keine Befahrung, etc.) und es sind Grinpflegearbeiten und Laubentfernung sowie ggf. Locke-
rung der Oberflache zur Wiederherstellung der Sickerleistung umzusetzen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evtl. anfallender
Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.
Die Verkehrsflachen sind fir Millfahrzeuge ausreichend dimensioniert.

Die Verkehrsflachen sind auch fur die Sicherstellung der Brandbek&dmpfung ausreichend dimen-
sioniert. Die Erreichbarkeit aller Gebaude ist gewahrleistet. Die Vorhabentragerin wird im Plan-
gebiet eine ausreichende Ld&schwasserversorgung sicherzustellen. Derzeit befindet sich ein
Bohrbrunnen an der zweiten Einfahrt zu dem Gelénde. Weitere Léschwasserentnahmestellen
sind zu schaffen. Mit dem Ortsbrandmeister der Freiwilligen Feuerwehr Ganderkesee (Ortswehr
Bergedorf) ist im Rahmen eines Ortstermins vereinbart worden, dass insgesamt drei Léschwas-
serzapfstellen (gespeist aus Grundwasser Uber Bohrbrunnen), verteilt im Gebiet der Natursied-
lung, anzulegen sind.

Im Plangebiet befinden sich Hausanschlussleitungen des OOWV.

3.6 Kampfmittel

Die Luftbilder wurden in Hinblick auf Kampfmittel fir das Plangebiet vollstdndig ausgewertet. Das
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat mit Schreiben vom
17.07.2020 mitgeteilt, dass nach durchgefuhrter Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelastung
vermutet wird. Ein Kampfmittelverdacht habe sich nicht bestétigt. Teilweise seien die Luftbilder
wegen der Waldflachen allerdings nicht auswertbar gewesen. Aber auch die Betrachtung der
Umgebung lasse keine Kampfmittelbelastung vermuten.

3.7 Belange der Archéaologie

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen
bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemafi § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landes-
amt fir Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stlitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel.
0441 / 205766-15 unverzlglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist
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Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.”

3.8 Belange von Natur und Landschaft
(] Aktueller Zustand
Das Plangebiet umfasst die Flachen des ehemaligen Jugendhofes in Steinkimmen.

Auf dem insgesamt rd. 55.950 m? groBen Gelande, sidlich der StraBe ,,Am Jugendhof” sind ne-
ben den Geb&uden des ehemaligen Jugendhofes, der Zuwegungen, Parkplédtze und Hofflachen
auch Grunflachen mit altem Baumbestand sowie offene Freiflachen der ehemaligen Sport- und
Spielflachen vorhanden. Eingerahmt wird das Gebiet zum einen durch den Waldkomplex mit
Nadel- und Mischwaldanteilen, als auch durch eine dichte Strauch- und Baumhecken im Siiden
und Sldosten. Auf der Flache sind zum einen eine Biotopkartierung und faunistische Bestands-
aufnahmen durchgefiihrt worden, zum anderen ist ein Waldgutachten, mit ergdnzenden Zusat-
zen erstellt worden. Die Ergebnisse sind im Weiteren in die Begriindung und vor allem in den
Umweltbericht eingegangen, die externen Gutachten sind als Anhang beigefligt.

Die natlrlich anstehenden Béden sind mittlere Pseudogley-Podsole.

Nach Art und Mé&chtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grundwas-
serschutzpotential hoch.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt zwischen 150 und
200 mm/Jahr. Ein besonderer Schutzbedarf mit Gber 200 mm/Jahr wird somit nicht erreicht.*

Auf lokaler Ebene wird das Klima durch die einrahmenden Waldflachen mit eigenem Binnenklima
bestimmt. Die vom Niedersachsischen Ministerium fir den l&andlichen Raum, Erndhrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebene Waldfunktionenkartierung weist diesen Wald
auf 2,64 ha im Norden und Westen als Klimaschutzwald aus.

Das Landschaftsbild des Plangebietes stellt sich als naturnaher Siedlungsbereich innerhalb einer
Waldflache dar. So sind die Gebaude von der StraBBe aus nicht erlebbar und auch im weiteren
Umfeld ist der Bereich durch die Waldbereiche und naturnahen Strauch-Baumhecken
abgeschirmt.

u Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteristika
des geplanten Vorhabens bestimmt:

* Ausweisung von Bauflachen mit einer GRZ von 0,2 bzw. im zentralen Bereich von 0,25
zur Wiederaufnahme der Nutzung des ehemaligen Jugendhofes, jedoch Anderung des
Konzeptes mit unterschiedlichen Folgenutzungen, wie z.B. ein Autismuszentrum. Auch
sind Verwaltungsgebaude, Wohnungen und Wohngebaude geplant, einschlieBlich der
Neuanlage von Wohnhausern im Westen, Stiden und Osten.

4 NIBISR Kartenserver (2021) — Landesamt flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie,
Hannover
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« Ubernahme der Zu- und Abfahrtsbereiche zur StraBe ,Am Jugendhof* einschlieBlich der
Stellplatze als StraBenverkehrsflache, sowie Erweiterung der ErschlieBung um eine Ring-
straBBe zur Anbindung der rlickwartigen und neu anzulegenden Gebaude.

» Festsetzung von markanten Einzelbdumen (Eichen und Buchen) innerhalb des beste-
henden Siedlungszusammenhanges.

» Sicherung der Griinflache (P 2) im Norden als private Griinflache, mit Erhalt des wald-
ahnlichen Gehdlzbestandes und erganzender Pflanzungen.

» Sicherung der einrahmenden Gehdlzbestande im Siden und Sidosten durch Auswei-
sung einer privaten Grinflache (P 1) mit Erhalt der vorhandenen Gehdlze und Ergéan-
zungspflanzungen standortgerechter, heimischer Laubgehdlze.

» Erhalt des verbleibenden Waldes im Norden und Festsetzung als Flache fir Wald.

» Ausweisung einer Flache fir MaBnahmen innerhalb der Waldflache zur Gefahrenabwehr
(z. B. Windwurf, Brandschutz) zur Entwicklung eines Waldsaumes.

Neben der Wiederaufnahme der Nutzung des Gebietes und Erhalt der Giberwiegenden Gebaude,
der Nutzung der vorhandenen Zufahrt und einzelner markanter Laubbaume kommt es insbeson-
dere durch die Siedlungserweiterung zu einem Verlust von weiteren Biotopstrukturen. Betroffe-
nen sind neben den bisherigen Bereichen des Jugendhofes mit Abriss und Neubau einzelner
Gebaude und Inanspruchnahme des Sport- und Freizeitbereiches im Siidosten mit aufgelasse-
nen Rasenflachen, Grinflachen und Saumstrukturen auch Mischwaldbereiche, wobei neben den
unmittelbaren Bauflachen auch nicht Gberbaubare Flachen zur Absicherung/Gewahrleistung der
Verkehrssicherungspflicht beansprucht werden.

Somit ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Pflanzen, Tiere und biologi-
sche Vielfalt als auch der Bodenfunktionen.

Externe Kompensationsverpflichtungen ergeben sich somit aufgrund der Eingriffsregelung sowie
nach den Vorgaben des Waldgesetzes.

d Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschuitzte Tier- und Pflanzenarten. Die Ver-
bote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Planung ist je-
doch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung dau-
erhaft hindern kdnnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Im Rahmen einer faunistischen Untersuchung des Plangebietes® wurden insgesamt 38 Vogelar-
ten erfasst, davon 33 als Brutvogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes. Die Ubrigen 5
erfassten Arten nutzen das Gebiet lediglich als Nahrungsrevier.

Hauptsachlich wurden typische gehdlzbritende Arten wie Buchfink, Kohlmeise und Zilpzalp er-
fasst, jedoch ist die relativ groBe Anzahl von Héhlen bewohnenden Arten wie Buntspecht (6
Brutpaare), Griinspecht (2 Brutpaare), Star (5 Brutpaare), Trauerschnapper (1-2 Brutpaare) oder
auch dem Gartenbaumlaufer (4 Brutpaare), auffallig.

5 NWP (2021): Faunistisches Gutachten: Brutvdgel & Fledermause 2020/2021; Ganderkesee — Berge-
dorf ,Natursiedlung-Steinkimmen*, Oldenburg, Stand 08.09.2021
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Gebaudebriter wie Rauchschwalben wurden lediglich als Nahrungsgast nachgewiesen. Als ein-
zige Offenlandart wurde die Feldlerche auf einem sudlich angrenzenden Maisacker erfasst, Die
Goldammer als Art halboffener Landschaften wurde vor allem in Randbereichen des Untersu-
chungsgebietes nachgewiesen.

An besonderen Vorkommen sind Stare, Gartenrotschwanz, Trauerschnapper, Kuckuck, Gold-
ammer und im Anschlussgebiet die Feldlerche nachgewiesen. Auch wurden Bettelrufe von jun-
gen Waldohreulen im nordéstlichen Waldstiick registriert, zudem der Ruf einer Waldschnepfe
aus dem Waldbereich im Norden.

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinien streng ge-
schitzt.

Im Untersuchungsgebiet konnten mit Breitfliigelfledermaus, Zwergfledermaus, GroBer Abend-
segler, Braunem/Grauen Langohr, GroBer/Kleiner Bartfledermaus und Wasserfledermaus sechs
Fledermausarten sicher nachgewiesen werden. AuBBerdem gab es vier weitere Kontakte der Gat-
tung Myotis, bei denen eine artgenaue Bestimmung der Rufe nicht mdglich war. Héchstwahr-
scheinlich handelt es sich hierbei ebenfalls um Bart- oder Wasserfledermause. Haufigste Art war
die Zwergfledermaus, insbesondere im Bereich des ehemaligen Jugendhofes zwischen den Ge-
b&uden und den Waldrandern im Westen.

Einen Hinweis auf ein Quartier hat sich auch bei den Gebaudekontrollen nicht ergeben. Es be-
steht aber ein sehr hohes Quartierpotenzial in Bdumen und Gebauden.

Im Folgenden werden die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geprift, ob diese der Rea-
lisierung der Planung entgegenstehen kénnen.

1. Verletzungs- und Tétungsverbot: (Verbotstatbestand gemaf3 § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Zum Schutz von Brutvégeln sind Gehdlzrodungen und insbesondere Verluste von Altbaumbe-
stdnden auf ein Mindestmaf zu beschréanken. Zudem sind bauvorbereitende MaB3nahmen, z.B.
Baufeldfreimachungen und unvermeidbare Gehdlzbeseitigungen sowie Gebaudeabriss aul3er-
halb der Brutzeiten der Vdgel in der gesetzlich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28./29.
Februar eines jeden Jahres durchzuflhren. Unabhangig von der jahreszeitlichen Terminierung
ist zeitnah vor Gehdlzfallungen im Rahmen einer ékologischen Baubegleitung auf der Grundlage
fachgerechter értlicher Uberpriifungen nachzuweisen, dass keine Vogelbrutgelege betroffen
sind. Da nicht vollstédndig auszuschlie3en ist, dass in den zu fallenden Baumen oder den abzu-
reiBenden Gebauden Zwischen- oder Balzquartiere bestehen, sind diese ebenfalls von Fal-
lung/Abriss auf aktuellen Besatz zu begutachten, sofern die MaBnahme nicht im Spatherbst bzw.
Winter erfolgt.

2. Stérungen (Verbotstatbestand geméaf3 § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Planung ausgehende Stérpotenzial gegeniber den im Plangebiet und in der Umge-
bung vorkommenden Brutvdgeln ist vor dem Hintergrund der siedlungsbedingten Ausgangslage
gering. Eine erhebliche Stérung geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor, da die vor-
kommenden Brutvogelarten nicht durch eine ausgepragte Stérungsempfindlichkeit gekennzeich-
net sind und Ausweichmdglichkeiten bestehen bzw. geschaffen werden kénnen (s.u.). Es kommt
somit nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population.
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Eine erhebliche Stérung geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor, da nach Brinkmann
et al (2011) heutzutage weitgehend davon ausgegangen wird, dass Scheuch- und Barrierewir-
kungen bei Flederm&usen keine oder nur eine untergeordnete Rolle spielen.

Die betroffenen Jagdgebietsfunktionen sind artenschutzrechtlich nicht relevant, zumal die Tiere
auf Flachen im Umfeld ausweichen kdnnen.

Es bestehen unter Berlicksichtigung der vorgesehenen MaBBnahmen bezogen auf Flederm&use
keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fir die Bebauung.

3. Verlust der O&kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Far die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist geman § 44
Abs. 5 BNatSchG maBgeblich, ob die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstat-
ten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare /Arten auf
geeignete Strukturen in der ndheren Umgebung ausweichen kdnnen.

Bei den ungefahrdeten und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem
ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemai Runge et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein
Ausweichen fur diese Vorkommen generell méglich ist.

Fur anspruchsvollere Arten wie Star, Gartenrotschwanz, Trauerschnapper und Kleinspecht wird
im Falle einer Betroffenheit dieser Arten (Entfernung der Héhlenbaume bzw. der Nistkasten) zur
Schaffung von Ausweichmdglichkeiten die vorgezogene Installation und dauerhafte Pflege von
mind. 12 Héhlennistkasten fir den Star, 5 Hbhlennistkasten fir den Trauerschnapper sowie 6
Halbhohlenkasten fiir den Gartenrotschwanz® in der ndheren Umgebung vorgeschlagen. Gene-
rell missen vor einer Féllung alle im Baum vorhandenen Nistkdsten abgehangen und in néherer
Umgebung wieder befestigt werden. Flr den Kleinspecht muss als Ausgleich wegfallender H6h-
lenbdume entsprechend in rdumlicher Nahe die Férderung bzw. der Nutzungsverzicht fir mind.
3 geeignete Baume (weichholzig, grobborkig: Pappel, Weide, Erle, Eiche, Hainbuche) festgelegt
werden.

Auch sind bei einer flachigen Rodung der Waldbereiche um das Gelande des Jugendhofes, die
zu einem Verlust des Brutplatzes der Waldohreule fihren wirde, Kunsthorste (handelsibliche
Weidenkérbe als Nestunterlage) in ndherer Umgebung zu installieren.

Far die Ubrigen gehdlzbritenden Vogelarten wird davon ausgegangen, dass aufgrund ihrer ge-
ringen 6kologischen Anspriche ein Ausweichen auch ohne zusatzliche MaBnahmen mdglich ist.
Dies gilt in dem vorliegenden Fall auch fur Waldschnepfe und Kuckuck.

Im Falle einer Betroffenheit des Bereichs mit dem festgestellten Griinspechtvorkommen sollten
fr diese Art in erster Linie MaBnahmen zur Verbesserung der Nahrungssituation vorgesehen
werden, da es sich um einen Nahrungsspezialisten handelt, der in erster Linie Ameisen am Bo-
den sucht.”

6 z.B. http://www.schwegler-natur.de/portfolio 1408366639/starenhoehle-typ-3s/ bzw. https://www.sch-
wegler-natur.de/portfolio_1408366639/halbhoehle-typ-2hw/?lang=en

7 https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbe-
schreibung/103158
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Im Falle einer Bebauung einer Flache mit festgestelltem Goldammerbrutvorkommen sind beson-
dere MaBnahmen zur Sicherung der Habitatfunktionen umzusetzen (wie Anlage eines Hecken-
streifens).

So werden zur Aufrechterhaltung der Funktion flir Arten der halboffenen Landschaften und der
Heckenbriter die Waldsaumbereiche artenreich und vielfaltig mit standortgerechten, bliten- und
frichtetragenden, dornenreichen kleineren B&dumen und Strauchern bepflanzt. Auch werden die
einrahmenden Strauch-Baumhecken des Gebietes erhalten und durch standortgerechte
Geholzpflanzungen erganzt.

Bei dem Verlust von Badumen im Nordosten des UG sind die wegfallenden Balzquartiere des
GroBen Abendseglers durch das Installieren von Fledermauskésten, die auch als Balzquartier
genutzt werden, auszugleichen. Es sind mind. 10 Fledermauskéasten?® fiir baumbewohnende Fle-
dermausarten in verschiedenen Himmelsrichtungen von sonnig bis halbschattig an benachbar-
ten dickstammigen B&aumen.

In den untersuchten Gebauden ergaben sich keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch
Fledermause. Sollten Umbauarbeiten oder ein Abriss von Gebduden geplant sein, sollte dies
vorsorglich ebenfalls auBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermduse vollzogen werden (d.h. ab
Mitte November).

4. Beschéadigung und Zerstérung wild lebende Pflanzen (§ 44 [1] Nr. 4 BNatSchG in Verbin-
dung mit § 44 [5] BNatSchG):

Streng geschutzte Pflanzenarten sind im Plangebiet weder festgestellt worden, noch aufgrund
der Standortbedingungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Verbotstatbestande des speziellen Artenschutzrechtes werden unter Beachtung der Vermei-
dungs- und Minimierungsgrundséatze durch Erhalt einzelner Laubbdume und des Waldkomple-
xes sowie Beachtung zeitlicher Vorgaben (Vogelbrutzeiten bei der Baufeldfreimachung und er-
forderlicher Gehdlzbeseitigungen sowie bei Gebaudeabriss und -umbau) und Installieren von
Nisthilfen fir bestimmte Vogelarten und Fledermauskasten baumbewohnender Fledermguse
nicht erfullt.

Somit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes erkennbar, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande der Planung dauerhaft entgegenstehen.

(] Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Européischen Schutzgebietssystems Natura 2000 (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete) liegt in einem Mindestabstand von 3,4 km siidéstlich des Plange-
bietes. Es handelt sich um das FFH Gebiet ,Stiihe* (EU-Kennzahl 2916-331), welches auch als
Naturschutzgebiet (Kennzeichen NSG WE 00312) geschiitzt ist. In ca. 4,5 km norddstlicher Rich-
tung befindet sich das FFH- und EU-Vogelschutzgebiet ,Hasbruch* (EU-Kennzahl DE2916-
301).9

8 Empfehlenswert: https://inatu.re/fledermaushoehle

s Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (0.J.): Umweltkarten
Niedersachsen. Natur. Schutzgebiete NAGBNatSchG. Hannover. Zugriff August 2020.
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Auf Grund der Entfernungen und der ausgebildeten vielfaltigen Strukturen von bebauten und
unbebauten Flachen sowie der vom Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren durch Wiederauf-
nahme der Nutzungen sowie der Erweiterung des ehemaligen Jugendhofes sind keine Auswir-
kungen abzuleiten, die die FFH-Gebiete in ihren Zielen beeintrachtigt bzw. die FFH-Vertraglich-
keit des Vorhabens nicht gegeben ist.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (Hasbruch als
FFH- und EU Vogelschutzgebiet) vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.
Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

a Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahr 1993 ordnet das Gebiet dem
Siedlungsbereich zu (aufgrund der Darstellung im FNP). Besondere MaBnahmen oder beson-
dere schutzwurdige Bereich werden nicht herausgestellt, jedoch wird eine grundsatzliche Frei-
haltung von (weiteren) baulichen Anlagen empfohlen. Dieser Empfehlung wird teilweise durch
Ubernahme des Bestandes gefolgt, jedoch werden auf dem Gelande unter Freihaltung (Uber-
nahme) angrenzender Waldbereiche Erweiterungen baulicher Anlagen zur Abrundung des Be-
reiches vorgenommen.

GemaB Karte Zielkonzept der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Olden-
burg 2021 werden fir die Waldbereiche ,Sicherung und Verbesserung von Gebieten mit Uber-
wiegend hoher Bedeutung fir Arten und Biotope oder hoher bis sehr hoher Bedeutung fir Land-
schaftsbild, Boden, Wasser oder Klima/Luft* (Or-158 Wt = Naturnahe Walder trockener Stand-
orte) und flr stdlich angrenzende Teil des Plangebietes mit den Gebaudestrukturen ,Umwelt-
vertragliche Nutzung in allen Ubrigen Gebieten” festgelegt.

3.9 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Geman § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleit-
plane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet ist bereits zum groBen Teil bebaut. Die vorhandenen Gebaudekdrper sollen einer
sinnvollen Folgenutzung zugefihrt und durch neue Gebaudekérper erganzt werden, um den
Standort insgesamt zu arrondieren. Die Arrondierung des bestehenden Standortes ist auch unter
Okologischen Aspekten einer Neubebauung jenseits der gewachsenen Ortsrander vorzuziehen.
Der naturnahe Charakter der Siedlung soll erhalten bleiben. Die Wege sollten naturnah ausge-
baut werden.
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Die ortsbildpragenden Laubbdume im Plangebiet (Eichen und Buchen) sind zum groBen Teil mit
Erhaltfestsetzung versehen. Auch die am sudlichen und éstlichen Rand vorhandenen Gehdlze
werden erhalten und durch Neupflanzungen ergénzt. Die im Norden vorhandenen Waldflachen
sind als Flache fir Wald festgesetzt. Die Festsetzungen zum Erhalt kénnen das Mikroklima po-
sitiv beeinflussen.

Innerhalb des Geltungsbereiches werden fir zukinftige Gebaude (Neubauten), die dem Woh-
nen dienen, fossile Brennstoffe zur Warme- und Warmwassergewinnung ausgeschlossen. Fos-
sile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmillionen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen
und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehéren Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erddl.
Holz und Biomasse gehéren nicht zu den fossilen Brennstoffen und werden daher von der Fest-
setzung nicht erfasst. Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB kann spatestens seit
der Klimaschutznovelle 2011, mit der die den Klimaschutz betreffenden Neuregelungen insbe-
sondere in § 1 Abs. 5 Satz 2 und § 1a Abs. 5 in das Baugesetzbuch eingefihrt wurden, auch
aus Grunden des Klimaschutzes genutzt werden. Denn damit ist deutlich gemacht worden, dass
die Bauleitplanung auch einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des
Klimawandels leisten kann und soll. Um den Aussto3 weiterer Treibhausgase und Schad-
stoffimmissionen zu vermeiden, sind daher im gesamten Geltungsbereich der Einsatz fossiler
Brennstoffe fir die Warme- und Warmwasserversorgung unzulassig. Ziel der Festsetzung ist
der Schutz der Umgebung, auch mit seiner Erholungsfunktion fur die Bevoélkerung, vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes. Schéadliche Um-
welteinwirkungen betreffen Luftverunreinigungen als Veranderungen der natirlichen Zusam-
mensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch, RuB3, Staub, Gase, Aerosole, Ddmpfe oder
Geruchsstoffe. Auch der Aussto3 von CO: ist demnach als Luftverunreinigung anzusehen. Die
Festsetzung wird auch vor dem Hintergrund des globalen Klimaschutzes und der Ziele auf Bun-
desebene getroffen. Die Stadt/Gemeinde bewertet die Festsetzung als fiir private Bauherren
zumutbar. ErschlieBungskosten fir das Verlegen von Gasleitungen werden gespart.

3.10 Belange des Waldes

Auf dem Areal des ehemaligen Jugendhofes sind Waldbestande ausgepragt, die sich auch west-
lich und 6stlich des Plangebietes fortsetzen. Fir diese innerértlichen Waldgebiete, die im nord-
Ostlichen Bereich zwar weitgehend erhalten und dementsprechend als Flache fir Wald festge-
setzt und damit planungsrechtlich abgesichert sind, kommt es mit der Erweiterung der bestehen-
den baulichen Anlage auch zu der Notwendigkeit einer Waldumwandlung.

Diese Erweiterungen umfassen neben einzelnen Waldabschnitten in Norden und Nordosten ins-
besondere den westlichen Rand des Plangebietes, im Ubergang zu den westlich daran anschlie-
Benden Forstflachen. Fur diese Bereiche, die als Bauflachen ausgewiesen werden, ist ein Wald-
umwandlungsverfahren erforderlich. Eine Waldumwandlung bedarf einer Ersatzaufforstung, wo-
bei der Umfang der Ersatzaufforstungen abhangig ist von dem Wert des Waldes entsprechend
der Schutz-, Erholungs- und Nutzfunktion.

Diesbeziglich ist zur Abarbeitung der Belange des Waldes eine Waldzustandserfassung durch
den Privat-Forstrat H. Titschack (Oktober 2020) durchgefiihrt worden, vor dem Hintergrund der
Waldbewertung zur Ermittlung der Kompensationshéhe fir die Waldumwandlung infolge der
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Bebauung. Die gutachterliche Bewertung der Waldfunktionen ist entsprechend der Ausfihrungs-
bestimmungen zum NWaldLG durchgeflhrt worden. '

Die Waldfunktionen sind in § 8 Abs. 3 Nr. 2 NWaldLG naher spezifiziert. Thematisiert werden die
Schutzfunktion, die Erholungsfunktion und die Nutzfunktion.

Im Ergebnis ergeben sich Kompensationsanforderung der Waldumwandlung im Verh&ltnis von
1:1,1 bis zu 1:1,5.

Entsprechend der betroffenen Waldflachen und deren Bewertung auf Grundlage des forstlichen
Gutachtens ergibt sich ein Bedarf an einer entsprechenden Ersatzaufforstung von insgesamt
28.989 m2. Eine Ausgleichsflache liegt vor.

Auch westlich und &stlich an das Plangebiet grenzen Waldflachen an. Mit dem Waldeigentiimer
des westlich angrenzenden Waldes besteht Einigkeit dartber, einen Waldsaum anzulegen. Wie
auch in den erganzenden Zusatzgutachten zum Waldgutachten hervorgeht (Titschack, Mai
2021) sind aus Griinden des Brandschutzes und der Verkehrssicherungspflicht in diesen Puffer-
bereichen Waldflachen zuriickzunehmen und der gedffnete Bestand soll durch Unterfliitterung
stabiler Baum- und Straucharten an seinen Randern wieder stabilisiert werden.

Darutber hinaus werden weitere, innergebietliche Waldsdume im Umfeld der Baufelderweiterun-
gen ausgewiesen. Diesbezlglich werden die betroffenen Waldflachen Uberprift, ggf. instabile
Bestandsbaume entfernt und es wird ein neuer, 6kologisch wertvoller Waldsaum entwickelt, ent-
weder durch Naturverjliingung oder durch Nachpflanzungen bestimmter Baum- und Strauchar-
ten. Diese Pufferflichen umfassen zur Gewahrleistung des Waldabstandes die Bauflachener-
weiterungen im Baufeld B1 im Westen und Osten nach Norden sowie die Baufelderweiterung im
Nordosten (B3) nach Westen und Osten. Diese Waldflachen, die in Waldsdume umzuwandeln
sind, sind auch in textlichen Festsetzungen verankert. Dieser Waldumbau unterliegt keiner Wald-
umwandlung, der Wald und die Waldausweisung bleiben bestehen, ein externer Waldausgleich
wird nicht zusatzlich erforderlich.

Damit besteht aus Griinden der Gefahrenabwehr keine Begriindung mehr fir einen gréBeren
Waldabstand. Entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen werden vertraglich getroffen.

3.1 Beriicksichtigung sonstiger Belange — Fragen der Gleichstellung

Unter Berticksichtigung des § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind die sozialen und kulturellen Bedurfnisse
der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien der jungen, alten und behinderten
Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf die Geschlechter sowie die Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung bei der Aufstellung der Bauleitplédne ausge-
wogen zu bericksichtigen.

Diesem Erfordernis kommt die vorliegende Bauleitplanung nach. Von den geplanten Nutzungen,
kdénnen alle Bevdélkerungsschichten gleichermaBBen profitieren.

10 Titschack, H.: Waldzustandserfassung; Begutachtung eines Waldgebietes im Bereich des ehemali-
gen Jugendhofes Steinkimmen innerhalb der Gemeinde 27777 Ganderkesee, Landkreis Oldenburg,
Oktober 2020 und Titschack, H: Ergdnzung zur Waldzustandserfassung; Januar 2021 und weitere
Zusétze Mai 2021
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3.12 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landertbergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung (ber die Raumordnung
im Bund fiir einen ldndertibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHYV), die am 1. September 2021
in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz (ROG) ein
,Landertbergreifender Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz* (Anlage zur Verordnung)
aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV formu-
lierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und -
anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berilcksichtigung der Hochwasserrisiken
sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzunehmen.
Im Zuge der Planung wurde Uberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem Ri-
sikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQexirem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnauiig)
Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Nieders&chsischen Umweltkar-
ten ergab, dass das Plangebiet in keinem der aufgefihrten Félle betroffen ist. Im Ergebnis ergibt
sich fir das Plangebiet aus den Gefahrenkarten sowie aus den Risikokarten in keinem der drei
Hochwasserszenarien eine Betroffenheit. Belange des Hochwasserschutzes stehen dem Vorha-
ben somit nicht entgegen.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlduterten Zielsetzung sind auf den Uberbaubaren Fldchen im zent-
ralen Baugebiet des Plangebietes mit der Kennzeichnung B2 folgende Nutzungen zuléssig:

Innerhalb der Gberbaubaren Flachen:
* Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke
» Einrichtungen der beruflichen, kulturellen, sozialen Bildung und Schulung
» Burogebaude
* Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
* Nebenanlagen nach § 12 BauNVO
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Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur zulassig,
wenn sie keine Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 NBauO sind. Garagen und Carports nach § 12
BauNVO sind unzulassig. Stellplatze sind zuléssig, soweit diese nicht unterhalb des Traufberei-
ches der im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzten Baume liegen.

In den Baugebieten mit der Kennzeichnung B1 und B3 am westlichen, sudlichen und &stlichen
Rand des Plangebietes sind gemaf Planeinschrieb folgende Nutzungen zul&ssig.

* Wohngebaude
* Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
* Nebenanlagen nach § 12 BauNVO

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sind Nebenanlagen nach § 14 BauNVO nur zulassig,
wenn sie keine Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 NBauO sind. Stellplatze, Garagen und Carports
nach § 12 BauNVO sind unzulassig.

4.2 MaB der baulichen Nutzung, Begrenzung der Wohnungen

Im westlichen und zentralen Teil des Plangebietes sind zwei Vollgeschosse, am sidlichen und
Ostlichen Rand des Plangebietes ein Vollgeschoss zulassig. Die Festsetzung von zwei Vollge-
schossen orientiert sich am Bestand. Im Ubergang zur freien Landschaft soll nur ein Vollge-
schoss realisiert werden. Die Gebaudehdéhe und die Traufhéhe sind auf eine maximale Hbéhe
Uber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Traufh6hen Uber NHN
entsprechen einer absolut zuldssigen Héhe von ca. 6,75 m in den B1 und B2 und von 6,50 m in
dem B3. Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen Uber NHN entsprechen einer absolut zu-
lassigen Héhe von ca. 10,50 m in den B1 und B2 und von 9,5 m in dem B3. Die zuléssige Ge-
baudehdhe kann fur die Errichtung von Solaranlagen um bis zu 1,5 m Gberschritten werden.

Mit den festgesetzten H6hen wird abgesichert, dass sich auch die zuklnftigen Gebaude in den
baulichen Bestand einfigen und von der angrenzenden freien Landschaft nicht als stérend wahr-
genommen werden.

Die Grundflachenzahlen sind zwischen 0,2 und 0,25 festgesetzt. Diese Festsetzung ist bestands-
orientiert getroffen. Auch derzeit sind die Flachen relativ gering baulich ausgenutzt. Mit der Fest-
setzung wird eine sehr moderate stadtebauliche Dichte erzielt, die auch die Lage des Plangebie-
tes im Wald bertcksichtigt.

Stellplatze und Garagen sind nur flr den Bedarf, der in den Bereichen B 1, B 2 und B 3 zulassigen
Nutzungen zuldssig. In den Bereichen B 1 und B 3 sind je Baugrundstiick maximal 2 Wohnein-
heiten zulassig. Es werden folgende MindestgrundsticksgréBen pro Baugrundstick (in gm) und
Wohngebdude festgesetzt:

B 1undB 3:1.000 gm
B1* 700gm
B3* 700gm
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4.3 Bauweise

Flr die Baugebiete wird zum groBBen Teil eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abwei-
chenden Bauweise gilt geman § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird fest-
gesetzt, dass in der abweichenden Bauweise a1 nur Gebaudelangen bis maximal 20 m zul&ssig
sind. In der abweichenden Bauweise a2 wird festgesetzt, dass nur Gebaudeldngen bis maximal
40 m zulassig sind. Mit der Festsetzung werden zu lange Gebaudekdrper, die sich nicht in die
bestehende Struktur einfligen wirden, vermieden.

4.4 Grunplanerische Festsetzungen

Zur Einbindung des Plangebietes in die Umgebung und insbesondere zum Erhalt der Waldfunk-
tionen werden die privaten Grinflache P1 und P2 ausgewiesen, in denen Flachen mit Bindung
far Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemans § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt werden. Die vorhandenen Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten. Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird zudem ein Kinderspielplatz
festgesetzt. Er weist eine GréBe von ca. 500 gm auf.

Im Siden und Sltidosten des Plangebietes (P 1) sind zur Ausbildung eines dichten Siedlungsran-
des in Gehdlzlicken und zur Ausbildung einer 7 m breiten, dichten freiwachsenden Laubgehdlz-
hecke erganzend Laubbaume als auch vorgelagert Straucher anzulegen. Die Erganzungspflan-
zung erfolgt aus standortgerechten Baumen und Stréauchern u.s. Pflanzliste ist in einem Pflanz-
abstand von zwei Metern, bei Ba&umen von finf Metern. Bei Abgang sind Nachpflanzungen vor-
zunehmen.

Im Norden (P 2) sind die vorhandenen Gehdlze ebenfalls dauerhaft zu erhalten. Auf der zentral
gelegenen offenen Freiflache sind zur Entwicklung eines waldahnlichen Bestandes Baum- und
Straucharten nachstehender Pflanzliste in Gruppen von 5 bis 10 Stiick im Artenverbund zu pflan-
zen. Abgange sind mit standortgerechten Gehdlzen geman der Pflanzliste zu ersetzen.

In den Pflanzflachen der privaten Grinflachen P 1 und P 2 sind ausschlieBlich heimische Strau-
cher und Baume in Qualitaten als Straucher (2mal verpflanzt, 60-100 cm) oder verpflanzte He-
ister (100-150 cm) zu verwenden.

Die gemani § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB. als zu erhalten festgesetzten Laubbdume sind dauerhaft
zu schitzen und zu erhalten. Zum Schutz der zu erhalten festgesetzten Baume ist ein Abstand
von 1,5 m zwischen Baumkrone und Baugrenzen einzuhalten. Versiegelungen im Kronenbe-
reich zu erhaltender Baume sind auch innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen unzu-
lassig. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen standortgerechter Laubbdume mit drei mal ver-
pflanzten Baumen mit einem Mindestdurchmesser von 16-18 cm mit Ballen innerhalb des jewei-
ligen Baugebietes (B1, B2) vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten (s. Pflanzliste auf dem Plan-
teil).

Auf den Flachen fir Wald ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB die Waldflache dauerhaft zu
erhalten und zu schitzen. Zur Gefahrenabwehr (z. B. Windwurf, Brandschutz) ist innerhalb der
Flache gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ein Waldsaum zu entwickeln, der in der H6he gestuft
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wird. GréBere Bdume werden in dem Saum entnommen; die freien Bereiche werden durch die
Anpflanzung von Baumen II. Ordnung und Strduchern (s. nachfolgende Pflanzauswabhl) in Grup-
pen von 3-8 Pflanzen gleicher Art wieder geschlossen. Als Pflanzqualitét ist autochthone Forst-
ware zu nutzen. Im Falle einer starken ,Unkrautkonkurrenz“ sind die Geholze freizuschneiden;
invasive Arten sind zu beseitigen. Der Waldsaum ist zu den Wohngrundsticken abzuzgunen.

Pflanzliste

Baume kleinere Baume, Straucher

Stieleiche Quercus robur Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia

Rotbuche Fagus sylvatica Schlehe Prunus spinosa

Kiefer Pinus nigra Faulbaum Frangula alnus

Vogelkirsche  Prunus avium Haselnuss Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Wildapfel Malus sylvestris

Weiden (Korb-, Grau-, Ohr- Salix spec.
und Salweide)

Als Grundstiickseinfriedung sind entlang der festgesetzten Verkehrsflachen ausschlieBlich le-
bende Hecken bis zu einer H6he von 1,50 m zulassig (s. Pflanzliste auf dem Planteil).

In die Hecke integriert oder grundstiicksseitig versetzt ist die zusatzliche Errichtung eines Zauns
zulassig, dessen Hohe die zulassige Hohe der Hecke nicht Gberschreiten darf. Ein Verzicht auf
eine Grundstickseinfriedung ist zulédssig

Pflanzliste fiir Grundstiickseinfriedungen

Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica
4.5 Sonstige Festsetzungen

Leitungsrecht

Auf den mit einem Leitungsrecht Uberlagerten Flachen sind bauliche Anlagen mit Ausnahme
von Einfriedungen, flaichenhaften Versiegelungen und Neuanpflanzungen nicht zulassig.

Ausschluss bestimmter luftverunreinigender Stoffe

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden flr zu-
kiinftige Gebaude (Neubauten), die dem Wohnen dienen, fossile Brennstoffe zur Warme- und
Warmwassergewinnung ausgeschlossen. Fossile Brennstoffe sind solche, die sich in Jahrmilli-
onen aus Abbauprodukten von toten Pflanzen und Tieren entwickelt haben. Hierzu gehdren
Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdél. Holz und Biomasse gehdren nicht zu den fossi-
len Brennstoffen und werden daher von der Festsetzung nicht erfasst.
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Fir die Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen die dem Wohnen dienen, die
bei Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits existieren, kann eine Ausnahme von dem Verwen-

dungsverbot fir fossile Brennstoffe erteilt werden.

4.6 Regelung nach § 12 Abs. 3a BauGB

Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 sind geman § 12 Abs. 3a
BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflih-
rung sich die Vorhabentragerin im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Weitere im Plangebiet
zulassige Nutzungen setzen die Anderung des Durchfilhrungsvertrages oder den Abschluss ei-

nes neuen Durchfihrungsvertrages voraus.

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 55.945 m2. Davon entfallen auf:

Bauflachen 32.927 m2
Private Grinflache, davon 5.877 m2

P1: 2.748 m?2

P 2: 2.620 m?

Kinderspielplatz: 509 m?
StraBenverkehrsflache 6.063 m?
Flache fir Wald 11.078 m?

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (Verwaltungsausschuss) 30.09.2020
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 07.11.2020
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit 07.11.2020

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3 (1) BauGB 16.11.2020 — 18.12.2020

Frihzeitige Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

geman § 4 (1) BauGB 16.11.2020 — 18.12.2020
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung (Ausschuss fir Gemeindeentwicklung) 16.06.2022
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 18.11.2022
Offentliche Auslegung geméas § 3 (2) BauGB 30.11.2022 — 02.01.2023

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemas § 4 (2) BauGB 30.11.2022 — 02.01.2023

Satzungsbeschluss (Rat) 14.12.2023
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Ganderkesee, den 31.01.2024

L.S.
gez. Wessel
Der Blrgermeister
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Teil Il der Begrindung: Umweltbericht

1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen ei-
ner Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Hierbei sind insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange zu bericksichti-
gen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustellen.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes entsprechend dem
gegenwartigen Planungsstand fur die Abwéagung aufbereitet. Der Umweltbericht bildet geman
§ 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Gliederung des Umweltberichtes ori-
entiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tber die in der Umweltpriifung untersuchten und er-
mittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln zu
entnehmen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 263 das Gelande des ehemaligen Jugendhofes wieder zu nutzen und durch er-
ganzende bauliche Anlagen abzusichern.

Auf dem insgesamt rd. 55.945 m2 groBBen Gelande in der Bauernschaft Bergedorf, stdlich der
StraBe ,,Am Jugendhof” ist vorgesehen, die bestehenden Gebaude Uberwiegend zu erhalten und
durch Neubauten zu erganzen. Geplant ist ein Autismuszentrum, Aus- und Fortbildungseinrich-
tungen, Therapie und Gesundheit sowie Wohnnutzungen.

Zur Umsetzung der Planung entfallen rd. 32.927 m? auf Bauflachen (B1, B2, B3) und rd. 6.063 m?
umfassen StraBenverkehrsflaichen. Von den Ubrigen Flachen werden rd. 5.877 m? als private
Grinflachen gestaltet und Wald wird auf einer Flache von rd. 11.078 m? bernommen.

Parallel zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 263 wird auch der Fla-
chennutzungsplan geandert (130. FNP-Anderung).
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1.2 Ziele des Umweltschutzes

1.2.1  Schutzgebiete/Biotopschutz

O Natura 2000

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Européischen Schutzgebietssystems Natura 2000 (FFH-
Gebiete, Vogelschutzgebiete) liegt in einem Mindestabstand von 3,4 km siidéstlich des Plange-
bietes. Es handelt sich um das FFH Gebiet ,Stihe” (EU-Kennzahl 2916-331), welches als Na-
turschutzgebiet (Kennzeichen NSG WE 00312) geschiitzt ist. In ca. 4,5 km norddstlicher Rich-
tung befindet sich das FFH- und EU-Vogelschutzgebiet ,Hasbruch* (EU-Kennzahl DE2916-
301)."

Auf Grund der Entfernungen und der ausgebildeten vielfaltigen Strukturen von bebauten und
unbebauten Flachen sowie der vom Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren durch Wiederauf-
nahme der Nutzungen sowie der Erweiterung des ehemaligen Jugendhofes sind keine Auswir-
kungen abzuleiten, die die FFH-Gebiete in ihren Zielen beeintréchtigt bzw. die FFH-Vertraglich-
keit des Vorhabens nicht gegeben ist.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (Hasbruch als
FFH- und EU Vogelschutzgebiet) vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen.
Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

O Sonstige Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks Wildeshauser Geest.

Naturschutzgebiete befinden sich erst in Entfernungen von Uber 3 km, wie das oben genannte
NSG Stihe. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet ,Dingsteder Gehage, Twiestholz,
Hatter Holz* (LSG OL 00047) ist in Entfernungen von 1,2 km in westlicher Richtung sowie das
LSG OL 20 Welsetal und Stiihe in 2,4 km &stlich des Vorhabengebietes. Aufgrund der Entfernung
werden auf diese Gebiete und geschutzten Objekte keinen negativen Auswirkungen erwartet.

1.2.2 Artenschutz

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz geman § 44 BNatSchG sind im Zuge der Reali-
sierung des Bebauungsplanes zu beachten (Umsetzungsebene). Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung wird jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung
der Planung entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmal3-
nahmen vorzusehen sind.

Zunachst ist zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem Plange-
biet streng oder besonders geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kénnen).'2

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

" Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (0.J.): Umweltkarten
Niedersachsen. Natur. Schutzgebiete NAGBNatSchG. Hannover. Zugriff August 2020.

12 Welche Arten zu den besonders geschitzten Arten bzw. den streng geschutzten Arten zu rechnen
sind, istin § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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GemaB Absatz 1 ist es verboten,

1. Wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 Abs. 5 BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten:

Fdr nach § 15 Abs. 1 BNatSchG unvermeidbare Beeintréachtigungen durch Eingriffe in Natur und
Landschaft, die nach § 17 Absatz 1 oder Absatz 3 zugelassen oder von einer Behdrde durchge-
fuhrt werden, sowie fir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG gelten die Zu-
griffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MaBgabe der Satze 2 bis 5. Sind in Anhang IV
Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgeflhrte Tierarten, europaische Vogelarten oder sol-
che Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt
sind, liegt ein Verstof3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot nach Absatz 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Beein-
trachtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisiko fiir
Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréachtigung bei
Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmaBnahmen nicht vermieden
werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fangens wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Absatz 1 Nummer 1 nicht
vor, wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maf3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungs-
formen vor Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologi-
schen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang ge-
richtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beeintrachtigungen unvermeidbar sind,

3. das Verbot nach Absatz 1 Nummer 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von
dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich, kdnnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden. Fur
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV Buchstabe b der Richtlinie 92/43/EWG auf-
geflihrten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten
betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein VerstoR3
gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Insofern wird zwischen besonders und streng geschiitzten Arten unterschieden und fiir zulassige
Eingriffe sind ausschlieBlich Arten aus Anhang IV der FFH-Richtlinie und Européische Vogelar-
ten (alle einheimischen Vogelarten) naher zu betrachten.'

13 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls berlicksichtigungspflich-
tige ,nationale Verantwortungsarten“ definiert waren, liegt bisher nicht vor.
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Relevante Arten

Fir das Plangebiet sowie im angrenzenden Raum sind im Friihjahr bis Sommer 2020 sowie flr
einen Teilbereich im Nordosten erganzend im Zeitraum Mérz bis Juni 2021 Kartierungen zu Brut-
vogeln und Fledermausen durchgefiihrt worden.' Die Ergebnisse sind im faunistischen Gutach-
ten im Anhang aufgefihrt. Auf diesen Untersuchungen basiert die nachfolgende artenschutz-
rechtliche Prufung.

Vogel:
Alle européischen Vogelarten sind geman § 44 Abs.1 Ziffer 2 BNatSchG (s.0.) den streng ge-
schitzten gleichgestellt.

Insgesamt wurden 39 Vogelarten erfasst, davon 34 als Brutvogelarten innerhalb des Untersu-
chungsgebietes (UG). Die tbrigen 5 erfassten Arten nutzen das UG lediglich als Nahrungsrevier.

Da es sich bei dem Untersuchungsgebiet um eine Flache mit relativ groBem Gehdlzanteil und
zum Teil dichter, strauchiger Vegetation handelt, wurden dementsprechend besonders haufig
typische gehdlzbritende Arten wie Buchfink, Kohimeise und Zilpzalp erfasst. Aufféllig ist die re-
lativ groBe Anzahl von Hbhlen bewohnenden Arten wie Buntspecht (6 + 3 Brutpaare), Grin-
specht (2 Brutpaare), Star (5 Brutpaare), Trauerschnapper (3-4 Brutpaare) oder auch dem Gar-
tenbaumlaufer (4 +4 Brutpaare), der in Rindenspalten brutet. Dies bestétigt das Ergebnis der
durchgeflihrten Héhlenbaumsuche, bei der in dem untersuchten Bereich zahlreiche Baumhéhlen
gefunden wurden.

Gebaudebriter wie Rauchschwalben wurden lediglich als Nahrungsgast nachgewiesen. Als ein-
zige Offenlandart wurde die Feldlerche auf einem sidlich angrenzenden Maisacker erfasst, je-
doch nur mit einer einmaligen Brutzeitfeststellung. Die Goldammer als Art, die halboffene Land-
schaften besiedelt, wurde mit 4 Brutverdachten und 3 Brutzeitfeststellungen vor allem in Rand-
bereichen des Untersuchungsgebietes nachgewiesen.

An besonderen Vorkommen sind folgende Arten im Plangebiet festgestellt worden:

» Stare, die sowohl in Niedersachsen als auch deutschlandweit als gefahrdete Art auf den
Roten Liste gefiihrt sind, konnten bei einem Gebaude im Westen sowie in den umlie-
genden Waldbereichen nachgewiesen werden.

» Gartenrotschwanz mit je einem Brutpaar in Westen und Stiden; 2021 wurden auch zwei
Brutpaare im Nordosten festgestellt.

» Trauerschndpper in einem Nistkasten, sowie ein weiteres BP im Gebiet. 2021 wurden
im Juni 2021 im Nordosten an drei Nistkdsten Trauerschn&pper warnend festgestellt.

» Kuckuck auf der Roten Liste Niedersachsen als geféhrdet eingestuft, wurde im Nordos-
ten und Westen nachgewiesen.

» Feldlerche sidlich auBerhalb auf einen Maisacker.

» Goldammer, auf der Roten Liste Niedersachsen und Deutschland als geféhrdet einge-
stuft, wurde mit 4 Brutnachweisen und 3 weiteren Brutzeitfeststellungen vor allem im
Randbereich von Geholzbestédnden erfasst.

14 NWP (2021): Faunistisches Gutachten: Brutvégel & Fledermause 2020/2021; Ganderkesee — Ber-
gedorf ,Natursiedlung-Steinkimmen®, Stand 08.09.2021
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» Bei dem abendlichen Erfassungstermin im Juni 2020 wurden im Waldsttck im Nordos-
ten Bettelrufe von jungen Waldohreulen registriert.

» Nahrungssuchender Kleinspecht Anfang April 2021 im Nordosten, trommelnder Klein-
specht im Mai.

* AuBerdem war 2020 der Ruf einer Waldschnepfe aus dem Waldbereich im Norden des
UGs zu vernehmen. Im Mai und Juni 2021 wurden Balzfliige einer Waldschnepfe im
Nordosten beobachtet, wobei es sich um ein Tier im Uberflug liber das Gebiet handelte.

» 2021 wurden keine Eulen im UG registriert, das Abspielen von Klangattrappen blieb er-
folglos, ebenso beziglich Wachtel und Rebhuhn. Es waren zu den Abendterminen
keine Jungeulen im Gebiet zu héren.

Fledermause:

Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinien streng ge-
schitzt.

Im Untersuchungsgebiet konnten 2020 und 2021 mit Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus,
GroBer Abendsegler, Braunem/Grauen Langohr, GroBer/Kleiner Bartfledermaus und Wasserfle-
dermaus sechs Fledermausarten sicher nachgewiesen werden. AuBerdem gab es vier weitere
Kontakte der Gattung Myotis, bei denen eine artgenaue Bestimmung der Rufe nicht méglich war.
Hoéchstwahrscheinlich handelt es sich hierbei ebenfalls um Bart- oder Wasserflederméuse. Hau-
figste Art war die Zwergfledermaus, insbesondere im Bereich des ehemaligen Jugendhofes zwi-
schen den Geb&uden und den Waldrédndern im Westen.

Eine besondere Funktion des Untersuchungsgebietes fir Tages- oder Balzquartiere konnte nur
begrenzt festgestellt werden, aber aufgrund des Altbaumbestandes mit vorhandenen Héhlen und
Spalten und auch durch die Gebaude mit teilweise gegebenen Einflugmdglichkeiten sind Poten-
ziale fir zumindest vorlbergehend besetzte Quartiere von Fledermausen gegeben, auch wenn
keine Hinweise auf eine aktuelle Nutzung gegeben sind. Balzende Gro3e Abendsegler und Bart-
fledermause im Nordosten des Untersuchungsgebietes zeigen an, dass das Habitat bedeutend
zur Fortpflanzung dieser Art beitragt.

Einen Hinweis auf ein Quartier hat sich auch bei den Gebaudekontrollen nicht ergeben. Dennoch
bieten kleinere Offnungen, Spalten (z.B. an Déchern, unter Fassaden, unter Dachziegeln) sowie
einige gekippte Fenster Einflugmdéglichkeiten in die Geb&ude und Potenzial fir Sommerquar-
tiere.

Auch im Nordosten wurden in den beiden untersuchten Gebauden oder in dem an die Zufahrt
angrenzenden Baumbestand keine Quartiere gefunden, es ist jedoch aufgrund des friihen Be-
ginns der Jagdaktivitat und des frihmorgendlichen Einflugs von vier Zwergfledermausen davon
auszugehen, dass sich ein Quartier dieser Art im unmittelbaren Umfeld, vermutlich im Gebaude
auf dem Nachbargrundstuck.

Amphibien:
Natlrliche Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Bedeutung als Laichgewasser
kommt dem gemauerten Abwasserbecken im Osten des Gebietes nicht zu.
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Sonstige Artengruppen

Vorkommen streng geschitzter Arten aus der Gruppe der Fische, Libellen, Nachtfalter, Tagfalter,
Netzflligler, Springschrecken, Spinnen, Kafer, Krebse, Weichtiere und Stachelhauter werden
aufgrund spezieller Habitatansprlche, Verbreitungsgrenzen und der Auspragung im Plangebiet
mit ausreichender Sicherheit ausgeschlossen. Prifkriterien sind hierbei:

» Vorkommen in Niedersachsen,

» Vorkommen im betroffenen Naturraum,

» Vorkommen im jeweiligen Lebensraum,

» Auspragung geeigneter, spezieller Habitatstrukturen.

Allgemeine Anforderungen des Artenschutzes an die Bauleitplanung:

Die Einhaltung des Artenschutzes erfolgt auf der Umsetzungsebene. Auf der Ebene der Bauleit-
planung ist vorausschauend zu prognostizieren, welche artenschutzrechtlichen Belange bei der
Umsetzung der Planung zu beachten sind (Spezielle Artenschutzpriifung - SAP).

Wird auf Ebene der Bauleitplanung deutlich, dass artenschutzrechtliche Belange der Planung
dauerhaft entgegenstehen, so ist die Bauleitplanung nicht umsetzbar und damit nichtig.' Inso-
fern sind schon auf der Ebene der Bauleitplanung die Wege und Mdéglichkeiten aufzuzeigen, mit
denen auf der Umsetzungsebene die Einhaltung des Artenschutzrechts sichergestellt werden
kann.

Prifung der Verbotstatbestinde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG

1. Verletzungs- und Tétungsverbot (Verbotstatbestand geméai3 § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Die artenschutzrechtlichen Konsequenzen fir Végel und Fledermause hangen im Wesentlichen
davon ab, ob und in welchem Umfang es zu einer Bebauung von Freiflachen und einer Beseiti-
gung von Gehdlzen oder Gebauden kommt. Bauarbeiten auf dem Gelande kdnnen zu einem
entsprechenden Verlust von Bd&umen und Strduchern und den darin befindlichen Brutplatzen
fahren.

Eine Tétung oder Verletzung der geschitzten Végel geman § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG wird
vermieden, indem die Rodung der Gehdlze auBerhalb der Brutzeit erfolgt. Grundsétzlich sollte
im Hinblick auf die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintréachtigungen der értlichen Brutvo-
gelvorkommen die Beseitigung von Gehdlzstrukturen, insbesondere alterer Ba&ume mit Héhlen-
potenzial, auf ein Minimum beschréankt werden.

So sind zum Schutz von Brutvégeln bauvorbereitende MaBBnahmen, z.B. Baufeldfreimachungen
und unvermeidbare Gehdlzbeseitigungen sowie Gebaudeabriss auBerhalb der Brutzeiten der
Végel in der gesetzlich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28./29. Februar eines jeden Jahres
durchzufihren.

Auch wenn zum derzeitigen Stand der Untersuchungen keine Baumquartiere von Fledermausen
nachgewiesen wurden, sollte angesichts des gegebenen Quartierpotenzials in den Baumhdhlen

15 Trautner, J., Kochelke, K., Lambrecht, H., Mayer, J (2006): Geschiitzte Arten in Planungs- und Zu-
lassungsverfahren, S. 74, Norderstedt
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eine etwaige Fallung der Badume aus Vorsorgegrinden méglichst nur im Zeitraum von Mitte No-
vember bis Mitte Marz durchgefiihrt werden. Es kann dann davon ausgegangen werden, dass
keine Fledermause in potenziellen Quartierstrukturen vorhanden sind (ein Potenzial fir Winter-
quartiere wird nicht gesehen). Sollte die Fallung auBerhalb dieses Zeitraums erfolgen, ist unmit-
telbar davor eine Kontrolle der Baume auf Héhlen und Spalten mit Fledermausbesatz erforderlich
(ggf. mit Endoskop und Hubsteiger). Eine Durchflihrung dieser Kontrolle im Sommer ist nicht
zielfihrend, da hierdurch keine Kenntnisse (ber die Quartiernutzung im Herbst oder im zeitigen
Frihjahr erlangt werden kénnen.

In den untersuchten Geb&uden ergaben sich keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch
Flederm&use. Umbauarbeiten oder der Abriss von Geb&uden sollte vorsorglich ebenfalls auBer-
halb der Aktivitatszeit der Fledermause vollzogen werden (d.h. ab Mitte November). Zu dieser
Zeit ist auch das im blauen Haus vorhandene Wespennest verlassen. Bei Durchfiihrung dieser
MaBnahmen wird der Verbotstatbestand der Tétung nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Tétungs-
verbot) nicht ausgeldst und es bestehen keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fur die Fallung
von Baumen, bzw. den Abriss von Gebauden. Sollte ein Abriss der Gebaude wahrend der Akti-
vitatsphase der Fledermause erfolgen (Ende Marz bis Mitte November), ist durch eine erneute
vorherige Kontrolle auf ein- und ausfliegende Flederm&ause sicherzustellen, dass auch zu diesem
Zeitpunkt das Tétungsverbot nicht berihrt wird.

2. Stérungen (Verbotstatbestand geméi § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Das von der Planung ausgehende Stérpotenzial gegeniber den im Plangebiet und in der Umge-
bung vorkommenden Brutvdgeln ist vor dem Hintergrund der siedlungsbedingten Ausgangslage
gering. Eine erhebliche Stérung geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG liegt nicht vor, da die vor-
kommenden Brutvogelarten nicht durch eine ausgepragte Stérungsempfindlichkeit gekennzeich-
net sind und Ausweichmdglichkeiten bestehen bzw. geschaffen werden kénnen (s.u.). Es kommt
somit nicht zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population.

Auch fir Fledermause liegt eine erhebliche Stérung geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nicht
vor, da nach Brinkmann et al (2011) heutzutage weitgehend davon ausgegangen wird, dass
Scheuch- und Barrierewirkungen bei Flederm&usen keine oder nur eine untergeordnete Rolle
spielen.

Die betroffenen Jagdgebietsfunktionen sind artenschutzrechtlich nicht relevant, zumal die Tiere
auf Flachen im Umfeld des Untersuchungsgebietes ausweichen kénnen.

Es bestehen unter Berlcksichtigung der vorgesehenen MaB3nahmen bezogen auf Fledermguse
keine artenschutzrechtlichen Hindernisse flr die Bebauung.

3. Verlust der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
(§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG):

Far die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 ist geman § 44
Abs. 5 BNatSchG mafB3geblich, ob die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstat-
ten im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, d.h. ob die jeweiligen Brutpaare auf geeignete
Strukturen in der naheren Umgebung ausweichen kdnnen.
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Bei den ungefahrdeten und 6kologisch nicht ausgesprochen anspruchsvollen Arten, die zudem
ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemafl Runge et al. (2010) davon ausgegangen, dass ein
Ausweichen fur diese Vorkommen generell méglich ist.

Mit Star, Gartenrotschwanz, Trauerschnapper und Kleinspecht wurden aber auch ékologisch an-
spruchsvollere Arten nachgewiesen, die auf der Roten Liste bzw. Vorwarnliste stehen. Bei diesen
Arten handelt es sich um Hoéhlen- bzw. Halbhdhlenbriter, welche entsprechende Héhlungen in
Baumen oder Spalten an Gebauden bendtigen. Fir diese Arten flhrt eine Entfernung der Hoéh-
lenbaume, bzw. im Fall des Trauerschnappers und Gartenrotschwanze der Nistkasten zu einem
Verlust dauerhaft genutzter Brutplatze. Um den Verbotsbestand der Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG nicht auszulésen, wird im Falle einer
Betroffenheit der Brutvorkommen dieser Arten zur Schaffung von Ausweichmdglichkeiten die
vorgezogene Installation und dauerhafte Pflege von mind. 12 Héhlennistkasten fir den Star, 5
Hoéhlennistkasten flr den Trauerschndpper sowie 6 Halbhdhlenkasten fir den Gartenrot-
schwanz'® in der ndheren Umgebung vorgeschlagen. Generell missen vor einer Fallung alle im
Baum vorhandenen Nistkasten abgehangen und in ndherer Umgebung wieder befestigt werden.
Die Installation der Nistkasten kann im Winter erfolgen, so dass sie flr die nédchste Brutzeit nutz-
bar sind.

Far den Kleinspecht muss als Ausgleich wegfallender Héhlenbdaume entsprechend in raumlicher
Nahe die Forderung bzw. der Nutzungsverzicht fir mind. 3 geeignete Baume (weichholzig, grob-
borkig: Pappel, Weide, Erle, Eiche, Hainbuche) festgelegt werden. Dies kann auch bewirkt wer-
den durch eine entsprechende Erhdhung des Erntealters in Altholzbestédnden bzw. der Férde-
rung von stehendem Totholz.

Sollte es zu einer flachigen Rodung der Waldbereiche um das Geléande des Jugendhofes kom-
men, mussten als Ausgleich fur den Verlust des Brutplatzes der Waldohreule, welche auf der
Vorwarnliste gefiihrt ist, Kunsthorste (handelstibliche Weidenkdrbe als Nestunterlage) in naherer
Umgebung installiert werden. Fir die Gbrigen gehdlzbritenden Vogelarten wird davon ausge-
gangen, dass aufgrund ihrer geringen 6kologischen Anspriiche ein Ausweichen auch ohne zu-
satzliche MaBnahmen mdglich ist. Dies gilt in dem vorliegenden Fall auch fir Waldschnepfe und
Kuckuck. Diese Arten weisen groBBe Reviere auf, die sich ggf. Gber die gesamte Waldflache er-
strecken; die Brutplatze sind in der Regel nicht zu lokalisieren. In Relation dazu flhren kleinfla-
chige Gehoélzverluste nicht zu einem Verlust der Funktion des Waldgebietes als Brutrevier.

Im Falle einer Betroffenheit des Bereichs mit dem festgestellten Griinspechtvorkommen sollten
fur diese Art in erster Linie MaBnahmen zur Verbesserung der Nahrungssituation vorgesehen
werden, da es sich um einen Nahrungsspezialisten handelt, der in erster Linie Ameisen am Bo-
den sucht."”

Fur die Goldammer als Art der Vorwarnliste, welche mit mindestens vier Brutpaaren an den Ran-
dern der Waldflache nachgewiesen wurde, wird allerdings davon ausgegangen, dass ein Aus-
weichen nicht ohne weiteres mdglich ist. Es muss daher angenommen werden, dass im Falle
einer Bebauung einer Flache mit festgestelltem Goldammerbrutvorkommen dieses verloren

16 z.B. http://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/starenhoehle-typ-3s/ bzw.
https://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/halbhoehle-typ-2hw/?lang=en

7 //artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschrei-
bung/103158
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gehen wirde. Es wird fir diesen Fall daher empfohlen, den Verlust der Brutplatze durch die
Anlage eines Heckenstreifens in rAumlicher Nachbarschaft bis ca. 2.000 m Umkreis um das UG
auszugleichen. Dazu eignen sich vor allem einheimische Feldgehdlze mit Beerenfriichten, wie
Kirsche, Eberesche, Wildapfel und Laubgehdlze wie Eichen, Linden und Weiden. Als Unter-
wuchs eignen sich fiir Heckenbriter geeignete Dorngeblische wie Schlehe, WeiB3- und
Kreuzdorn'®. Zudem werden durch vorgelagerte Gras- und Krautsdume neue Brutmdglichkeiten
geschaffen und der Strukturreichtum erhdht.'® Von dieser MaBnahme profitieren auch zahlreiche
weitere HeckenbrUter.

Bei dem Verlust von Baumen im Nordosten des Gebietes sind die wegfallenden Balzquartiere
des GroBBen Abendseglers durch das Installieren von Fledermauskésten, die auch als Balzquar-
tier genutzt werden, auszugleichen. Es sind mind. 10 Fledermauskasten® fiir baumbewohnende
Fledermausarten in verschiedenen Himmelsrichtungen von sonnig bis halbschattig an benach-
barten dickstdmmigen Baumen.

In den untersuchten Geb&uden ergaben sich keine Hinweise auf eine Quartiernutzung durch
Fledermause. Sollten Umbauarbeiten oder ein Abriss von Gebauden geplant sein, sollte dies
vorsorglich ebenfalls auBerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause vollzogen werden (d.h. ab
Mitte November).

Bei Durchflhrung der vorgeschlagenen MaBBnahmen bestehen fur die geplante Bebauung keine
artenschutzrechtlichen Hindernisse in Bezug auf Brutvdgel, Quartiersfunktionen wurden nicht
festgestellt, es sind aber Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen zu beachten (vgl. Ver-
botstatbestand 1).

4. Beschéadigung und Zerstérung wild lebende Pflanzen
(§ 44 Abs 1 Nr. 4 BNatSchG in Verbindung mit § 44 Abs. 5 BNatSchG):

Streng geschitzte Pflanzenarten sind im Plangebiet weder festgestellt worden, noch aufgrund
der Standortbedingungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliches Fazit:

Verbotstatbestadnde des speziellen Artenschutzrechtes werden unter Beachtung der Vermei-
dungs- und Minimierungsgrundséatze durch Erhalt einzelner Laubbdume und des Waldkomple-
xes sowie Beachtung zeitlicher Vorgaben (Vogelbrutzeiten und Quartierszeiten von Fledermau-
sen bei der Baufeldfreimachung, erforderlichen Gehdlzbeseitigungen und bei Gebaudeabriss
und -umbau) und Installieren von Nisthilfen fir bestimmte Vogelarten sowie von und Fledermaus-
kasten baumbewohnender Fledermause nicht erfullt.

18 Vgl. hierzu: file:///C:/Users/britt/Downloads/Friesenheim BP Auf-der-M%C3%BChl 5 Fachgut-
achten-Artenschutz.pdf

19 Vgl. hierzu: https://www.stadt-messstetten.de/uploads/media/3 190708 saP B-Plan S-K-
2.%C3%84nderung Entwurf.pdf

20 Empfehlenswert: https://inatu.re/fledermaushoehle
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Somit ist auf der Ebene des Bebauungsplanes erkennbar, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande der Planung dauerhaft entgegenstehen.

1.2.3

Weitere Ziele der relevanten Fachgesetze und Fachplanungen

Nachfolgend werden geman der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB die wichtigsten, fir die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen ergeben, sowie ihre Bertcksichtigung in der Planung dargestellit.

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ 1a BauGB: Mit Grund und Boden soll sparsam
und schonend umgegangen werden; dabei sind
zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaB3-
nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3
zu begrenzen.

Die Planung umfasst die Umnutzung des ehemaligen
Jugendhofes mit Ubernahme des liberwiegenden Ge-
baudebestandes und unter Beachtung der bestehen-
den Zuwegungen. Darlber hinaus sind aber auch wei-
tere bauliche Anlagen zur Ergdnzung und Abrundung
des Angebotes vorgesehen, die eine Flacheninan-
spruchnahme von Sport- und Freizeitflachen aber auch
von Waldflachen umfasst.

Die mit der Planung verbundenen, erheblichen Beein-
trachtigungen in Natur und Landschaft werden in die
Eingriffsregelung eingestellt. Die Belange des Waldes
werden gesondert betrachtet (s. u).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fur die kinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich nach MaB3-
gabe der nachfolgenden Abséatze so zu schit-
zen, dass

—die biologische Vielfalt,

—die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfa-
higkeit der NaturgUter sowie

—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 er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und
Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Die Planung entspricht diesen Zielen im Plangebiet in-
sofern, dass bestehende Strukturen wieder genutzt
werden und auch bauliche Anlagen wieder hergerichtet
werden. Jedoch sind auch Erweiterungen baulicher An-
lagen auf bisher als Sport- und Spielflachen genutzter
Freiflachen als auch auf Waldflachen vorgesehen, so
dass sowohl die Eingriffsregelung gemaB BNatSchG
als auch eine Waldumwandlung nach dem Waldgesetz
durchzufthren sind.

Wertgebende Baum- und Heckenstrukturen sowie die
norddstlichen Waldflachen werden erhalten und als sol-
che Gbernommen.

Dennoch ergeben sich versiegelungsbedingte erhebli-
che Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft, die
eine externe Kompensation erforderlich machen, ein-
schlieBlich Waldausgleich.

Niedersédchsisches Gesetz iiber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG)

Nach § 2 Abs. 3 NWaldLG ist Wald ,jede mit
Waldbaumen bestockte Grundflache, die auf-
grund ihrer GréBe und Baumdichte einen Natur-
haushalt mit eigenem Binnenklima aufweist.

Bei Realisierung der Planung ist von einer Waldum-
wandlung im Sinne des NWaldLG auszugehen. Eine
Waldumwandlung bedarf einer Ersatzaufforstung, wo-
bei der Umfang der Ersatzaufforstungen abhéangig ist
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Nach einer Erstaufforstung oder wenn sich aus
natirlicher Ansamung mindestens kniehohe
Waldb&dume entwickelt haben, liegt Wald vor,
wenn die Flache den Zustand nach Satz 1 wahr-
scheinlich erreichen wird". Berucksichtigung ei-
ner Waldumwandlung nach § 8 NWaldLG.

von dem Wert des Waldes entsprechend der Schutz-,
Erholungs- und Nutzfunktion. Eine entsprechende gut-
achterliche Beurteilung liegt vor, nach der der Umfang
der erforderlichen Waldumwandlung durchgefiihrt wird.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schéadliche Bodenveranderungen abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrédchtigungen seiner na-
tirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie méglich vermieden werden.

Mit der Planung werden Versiegelungen und Flachen-
inanspruchnahmen vorbereitet, die zu erheblichen Be-
eintrachtigungen der Bodenfunktionen fiihrt, die extern
zu kompensieren sind.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

§ 1 WHG: Zweck dieses Gesetzes ist es, durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die
Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts,
als Lebensgrundlage des Menschen, als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen sowie als nutz-
bares Gut zu schiitzen.

Die versiegelungsbedingte Minderung der Versicke-
rungs- und Verdunstungseffekte fiihrt zu einer Erhé-
hung des Oberflachenabflusses.

Die Oberflachenentwasserung wurde gutachterlich ge-
prift. Im Ergebnis ist eine auf die Grundsticke zuge-
ordnete Versickerung Uber entsprechend dimensio-
nierte Versickerungsmulden bzw. den jeweiligen Stra-
Benabschnitten zugeordnete, parallele Versickerungs-
mulden umzusetzen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und
sonstige Sachguter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen zu schitzen und dem Entstehen
schéadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Sadlich des Plangebietes befinden sich einzelne Wind-
energieanlagen. Bei der Planung der WEA ist der Ju-
gendhof als Immissionsort beriicksichtigt worden. Eine
Uberschreitung der Larmimmissionsgrenzwerte ist
nicht abzuleiten.

Auch liegt eine Schattenwurfprognose fir den Wind-
park vor, wobei einzelne Immissionspunkte im Plange-
biet liegen. Bei Uberschreitung der Immissionsricht-
werte wird mittels einer Abschaltautomatik der Betrieb
der Anlage den Richtwerten gemaf begrenzt.

Ziele geméaB Landschaftsrahmenplan

Waldbereiche: Zielkategorie ,Sicherung und
Verbesserung von Gebieten mit Uberwiegend
hoher Bedeutung fir Arten und Biotope oder ho-
her bis sehr hoher Bedeutung fir Landschafts-
bild, Boden, Wasser oder Klima/ Luft* (Or-158
Wt). Sidlich angrenzender Bereich mit Be-
standsgebduden: Zielkategorie ,Umweltvertrag-
liche Nutzung in allen Gbrigen Gebieten®

Bestandsorientierte Umsetzung des Vorhabens mit ein-
zelnen Erweiterungsflachen, die in Hinblick auf die
Schutzgiiter beachtet und in die Eingriffsbeurteilung
eingestellt werden.

Ziele geméB Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt aus dem Jahr 1993
vor. Das Plangebiet wird dem Siedlungsbereich

Den Zielen wird durch Giberwiegende Ubernahme des
Bestandes gefolgt, jedoch werden auf dem Geldnde
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zugeordnet (aufgrund der Darstellung im FNP). | unter Freihaltung (Ubernahme) angrenzender Waldbe-
Besondere MaBnahmen oder besondere |reiche die Erweiterung baulicher Anlagen zur Abrun-
schutzwirdige Bereich werden nicht herausge- | dung des Bereiches vorgenommen.

stellt, jedoch wird eine grundsétzliche Freihal-
tung von (weiteren) baulichen Anlagen empfoh-
len.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden flr die einzelnen Umweltschutzgiter die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen gerichtet
wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal3 erreichen oder erhebliche Beein-
trachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzeigen,
soweit diese zumutbar abgeschatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basisszenarios
und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich erheb-
lich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen Ent-
wicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.1.1  Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

derzeitiger Zustand

Die Bestandserfassung der Biotoptypen nach Drachenfels (2020)?' erfolgte im Juni 2020. Ein
Waldgutachten ist im Herbst 2020 erstellt worden, Erganzungen bzw. Zuséatze sind im Januar
2021 sowie nach Abstimmungen mit der Unteren Forstbehdrde im Méarz 2021 sowie im Mai 2021
erfolgt.??

Fur die Fauna sind Brutvdgel und Fledermause im Fruhjahr bis Sommer 2020 bzw. mit Ergan-
zungen 2021 kartiert worden.23

Innerhalb des Plangebietes konnten folgende Biotoptypen abgegrenzt werden, deren Lage, Ver-
teilung und Ausdehnung der Bestandskarte im Anhang zu entnehmen ist.

21 Drachenfels, O: Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Berlicksichti-
gung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richt-
linie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/; NLWKN Februar 2020

22  Titschack, H.: Waldzustandserfassung Vielstedt, 2. November 2020; Zusatze im Mé&rz und Mai 2021

23  NWP (2021): Faunistisches Gutachten: Ganderkesee — Bergedorf ,Natursiedlung Steinkimmen* Ge-
meinde Ganderkesee Brutvogel & Fledermause 2020 /2021, Stand: 08.09.2021
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Code

Biotoptyp

Auspragung

waQT

(Eichen-) Mischwald auf
Sandbdden

Vor allem im Norden des Plangebietes parallel der StraBe ist, ab-
getrennt durch eine Waldrandwallhecke ein Waldkomplex ausge-
bildet, der als Mischwald neben Stieleiche und Sandbirke insbe-
sondere auch Kiefern mit einigen alteren Uberhaltern aufweist. In
der Strauchschicht kommen Eberesche, Faulbaum, Feldahorn,
Hundsrose, Wald-GeiBblatt und Ebereschen auf, wahrend in der
Krautschicht Efeu, Wurmfarne, Drahtschmiele und Brombeere auf-
kommen.

Wz /
WZL

Nadelforst / Larchenforst

Im Westen schlie3t ein Nadelwald an, der tber einen Larchenbe-
stand in einen Fichtenforst (Sitkafichte) Gbergeht.

uw
/UWA

Waldichtungsflur, R&um-
flache

Sowohl im Norden parallel der StraBe zwischen den Erschlie-
Bungswegen als auch sidlich der Gebdude bestehen Raumfla-
chen, auf denen sich eine lickige Waldlichtungsflur ausbildet.

HFM

Strauch-Baumhecke

Die Flache wird im Stidosten und Siiden durch einen Gehdlzsaum
zur angrenzenden Ackerflache abgetrennt, die in der Baum- und
Strauchschicht von Bergahorn, Eichen, Feldahorn, Birken, Eber-
esche und Wei3dorn gepréagt wird.

HBE

Einzelbaum/Baumgruppe

Im Ubergang von der Rodungsflache zur Freizeitflache steht eine
Baumgruppe aus Eichen und auch im Ubergang zu dem Hauptge-
baude sind neben der markanten Buche auch einzelne Linden vor-
handen. Insgesamt stehen im zentralen Bereich der Anlage im
Umfeld der Gebaude mehrere markante Laub- und Nadelbdume
(Eichen, Buchen, Kiefern) und auch an dem im Sidwesten vor-
handenen Gebaude stehen zwei markante Laubbaume (Buchen)

PSR

Reitplatz

Im Stdosten des Geléndes war zu Zeiten der Jugendhofnutzung
ein Reitplatz mit kleinerer Stallanlage und einer Weide abgetrennt.

PSz

Sonstige Sport-,
und Freizeitanlage

Spiel-

Daran schloss sich eine Sport- und Freizeitflache an, die als Rasen
gepflegt wurde mit Spielplatz, FuBballtoren etc.

PZR

Sonstige Griinanlage mit
altem Baumbestand

Der zentrale Bereich des Jugendhofes mit dem alten Hauptge-
b&aude liegt innerhalb einer als Freiflache /Griinanlage genutzten
Flache, in dem auch alte und markante Laub- und Nadelbdume
stehen.

ovs/
ovWw

StraBe, Wege, Parkplatz

Das Areal des Jugendhofes war durch eine RingerschlieBung
(OVS) mit EinbahnstraBensystem erschlossen, mit einem Park-
platz (OVP) im zentralen Bereich. Die einzelnen Hauser waren
Uberwiegend nur Uber FuBwege erschlossen, ein auBerer Ring
war nur als forstwirtschaftliche Zuwegung geschottert. Versor-
gungswege waren aber auch im Osten des Gebietes befestigt.

owZz

Sonstige wasserbauliche
Anlage

Im Osten des Gebietes steht noch ein befestigtes Abwasserbe-
cken.

Die Lebensraumbedeutung fir Brutvégel wird vor allem durch die Geholzbestdénde und dem

Waldkomplex bestimmt,

wobei

den Altbdumen besondere Wertigkeit zukommt,

Untersuchungen zu Brutvégeln und Fledermdusen aufgezeigt haben.

wie

Im Rahmen einer faunistischen Untersuchung des Plangebietes wurden insgesamt 39 Vogelar-
ten erfasst, davon 34 als Brutvogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes. Die Ubrigen 5
erfassten Arten nutzen das Gebiet lediglich als Nahrungsrevier.
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Geman dieser Ausstattung wurde ein zu erwartendes Artenspekirum gefunden. Es bestehen
zahlreiche Brutmdglichkeiten innerhalb des Untersuchungsgebietes, vor allem in den zahlreichen
Strauchern und Baumen. GréBtenteils wurden dkologisch wenig anspruchsvolle Gehdlzbriter
wie Amsel, Buchfink, Kohimeise und Zaunkdnig nachgewiesen. Mit Star, Gartenrotschwanz,
Trauerschnapper und Kleinspecht wurden aber auch anspruchsvollere Arten nachgewiesen. Bei
diesen Arten handelt es sich um Héhlen-, bzw. Halbhéhlenbewohner. Ihnen kommen, ebenso
wie den nachgewiesenen Spechten, die alten B&ume mit Héhlen im Gebiet zu Gute. Der Trau-
erschnapper wurde im Westteil als auch im Ostteil u.a. in Nistkdsten nachgewiesen, welche die
Art bekanntermaf3en gerne annimmt. Auch der Nachweis einer Waldohreulenbrut sowie die Brut-
zeitfeststellung einer Waldschnepfe sprechen fiir einen strukturreichen Waldbereich und ein gu-
tes Habitat fir Waldarten. Die Goldammer wurde vor allem in Gehdlzen in Randbereichen nach-
gewiesen und profitiert durch die angrenzenden Felder von dem halboffenen Charakter des Ge-
bietes, ebenso wie der nachgewiesene Kuckuck. Als Offenlandart konnte auBerdem einmalig
eine Feldlerche auf dem sudlich angrenzenden Maisfeld nachgewiesen werden.

Insgesamt kann dem Untersuchungsgebiet daher eine mittlere bis hohe Bedeutung fir Brutvégel
zugewiesen werden.

In Bezug auf Fledermause weist das Untersuchungsgebiet eine Funktion als Jagdhabitat fir min-
destens sechs Fledermausarten auf. Haufige Arten wie die Zwerg- und Breitfligelfledermaus
wurden in relativ groBer Anzahl mit entsprechend breiter Verteilung im gesamten Untersuchungs-
gebiet nachgewiesen.

Die Jagdflige der Arten fanden vor allem am Rand der Wélder entlang der Gehdlze statt, aber
auch zwischen den Gebauden, wo sich ebenfalls Gehdlze und mit Geblsch dicht bewachsene
Bereiche befinden. Auch Arten der Gattung Myotis wurden regelmaBig nachgewiesen, vor allem
Bartfledermause und die baumhdhlenbewohnende Wasserfledermaus sowie der Gro3e Abend-
segler, welcher ebenfalls Baumhdhlen bewohnt. Obwohl sich fir diese Arten keine Hinweise auf
ein Quartier ergaben, bietet das Untersuchungsgebiet fir baumbewohnende Fledermause durch
die vorhandenen Altbdume mit Spechthdhlen und Borkenspalten durchaus Quartierpotenzial.

Die angetroffenen Arten weisen, was ihr Jagdhabitat betrifft, zum GrofBteil keine besonderen
Okologischen Anspriiche auf. Die festgestellten Individuenzahlen und Arten entsprechen insge-
samt dem zu erwartenden Spektrum gemaf der Gr6Be und der Ausstattung des Untersuchungs-
gebietes. Hervorzuheben ist jedoch der Nachweis des 6kologisch anspruchsvolleren Brau-
nen/Grauen Langohrs, welches an zwei Erfassungsterminen nachgewiesen wurde.

Eine besondere Funktion flr Tages- oder Balzquartiere konnte nicht festgestellt werden. Es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass durch die Ausstattung des Gebietes mit AltbAumen mit vorhan-
denen Hbéhlen und Spalten und auch durch die Gebaude mit teilweise gegebenen Einflugmdég-
lichkeiten Potenzial fir zumindest voribergehend besetzte Quartiere von Fledermausen gege-
ben ist, allerdings ohne dass die vorliegende Untersuchung Hinweise auf eine aktuelle Nutzung
gegeben hatte.

Insgesamt kann dem Untersuchungsgebiet daher fir Fledermause eine mittlere Bedeutung zu-
gewiesen werden, dem Baumbestand des nordéstlichen Teilgebietes (untersucht in 2021) wird
eine hohe Bedeutung zugewiesen.
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Das aus der Bestandserfassung ableitbare Artenspektrum stellt eine erwartungsgemafe Bewer-
tung des Zustandes eines typischen Mischwaldwaldkomplexes mit Siedlungsansatzen bzw. ei-
nes Siedlungsumfeldes dar, wobei jedoch einzelne besondere Vorkommen festgestellt wurden.

Bewertung geman Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes 2021: Nach Karte 1 Arten und
Biotope handelt es sich bei dem Wald im Norden um einen Bereich mit besonderer Bedeutung
(Wertstufe V), bei dem siidlichen Teilbereich um ein Siedlungsbiotop — ohne Wertung.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Aufgrund der aufgelassenen friheren Nutzung als Jugendhof ist bei Nichtumsetzung der
Planung mit einem zunehmenden Verfall der Gebaude und der Anlage auszugehen. Der Wald
und die Waldlichtungsflur wird sich entsprechend der trockenen und armen Sandbdden als
Laubmischwald entwickeln, die Griinflachen werden verbrachen und zunehmend verbuschen.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 55.945 m2. Die Flache stellt sich im Bestand heterogen
dar, mit bestehender Bebauung, aufgelassenen Freiflachen, altem Baumbestand und einem
einrahmenden und umgebenden Waldkomplex.

Als Bodentyp ist gemaf der BK 50 ein mittlerer Pseudogley-Podsol innerhalb der Bodenregion
Geest angegeben. Dem Boden wird eine geringe Bodenfruchtbarkeit zugeschrieben, auch
kommt diesen Bdden eine geringe Gefahrdung der Bodenfunktionen durch Bodenverdichtung
zu. Ein Suchraum fir schutzwirdige Bdden liegt nicht vor.

GemalB der Baugrundklasse wird der Untergrund des Plangebietes als als maBig bis gut
konsolidierte gemischtkdrnige, bindige Lockergesteine eingestuft, lagenweise Sand und Kies.

Altlasten sind firr das Plangebiet nicht bekannt.2*

Bewertung gemafR Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes 2021: Karte 3a Besondere
Werte von Bdéden fir das Plangebiet, mit Ausnahme des bebauten Bereiches, aufgrund von
nahrstoffarmen Bdden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Auf Grundlage der Bewstandfsbebauung und Versiegelung ist bei Nichtumsetzung der Planung
ist von einer gleichbleibenden Versiegelungsrate auszugehen. Auch ist die Beibehaltung der
Waldbewirtschaftung an diesem Standort anzunehmen.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Das Schutzpotenzial der Grundwasser Gberdeckenden Schichten wird als hoch angegeben. Die
Daten zur Grundwasserneubildung (30-jahrige Jahresmittelwerte 1981-2010) geben eine Neu-

24 Angaben gemafB NIBIS® Kartenserver, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. Altlasten, Bodenkunde, Bodenfruchtbarkeit, Bodenverdichtung, Bodenkarten von Nie-
dersachsen und Ingenieurgeologie. Zugriff August 2020, Marz 2021
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bildungsrate der Stufe 4 von 150 — 200 mm/a an. Ein besonderer Schutzbedarf mit iber 200 mm/
Jahr wird somit nicht erreicht.

NatUrliche Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt
auBerhalb von Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungs-
gebieten.?

Bewertung gemaf Fortschreibung des Landschaftsrahnmenplanes 2021 (Karte 3b Wasser- und
Stoffretention): Kein wichtiger Bereich.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Keine Anderung der Wassersituation bei Nichtumsetzung.

2.1.4 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

GroBraumig betrachtet ist das Plangebiet dem Geest- und Bérdenbereich zuzuordnen.

Der Klimahaushalt dieser Region ist — im Vergleich zum nordwestlich angrenzenden kistenna-
hen Raum — durch eine herabgesetzte Vermischung der Luftmassen, gréB3ere mittlere Tempera-
turschwankungen im Jahresgang mit héheren Sommermaxima, leicht verminderte Nieder-
schlagsmengen und das Auftreten reliefbedingter Klimabesonderheiten gekennzeichnet. Die
durchschnittliche Jahresniederschlagsmenge betragt ca. 740 mm und die durchschnittliche Jah-
restemperatur betragt 8,7°C. Angaben zur Luftqualitat im Plangebiet sind nicht bekannt.2®

Auf lokaler Ebene wird das Klima durch die einrahmenden Waldfldchen mit eigenem Binnenklima
bestimmt. Die vom Niedersachsischen Ministerium flir den landlichen Raum, Ernahrung, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz herausgegebene Waldfunktionenkartierung weist diesen Wald
auf 2,64 ha im Norden und Westen als Klimaschutzwald aus.

Die nachstgelegene Luftglitestation der Luftliberwachung Niedersachsen (LUN) liegt in Bésel
(Sudoldenburg); die Aussagen sind fir das Plangebiet nicht relevant.

Bewertung gemaf Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes 2021 (Karte 4 Klima und Luft):
Waélder als CO2-Senke.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Beibehaltung der Flachennutzungen sind keine klimarelevanten Anderungen erkennbar.

215 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet stellt sich als naturnaher Siedlungsbereich innerhalb einer Waldflache dar. So
sind die Bestandsgebaude von der StraBBe aus nicht erlebbar.

Landschaftsbildpragend wird groBraumig nur der Wald erfasst. Die Bebauung des ehemaligen
Jugendhofes mit den unterschiedlich gestalteten Gebauden von dem alten markanten

25 Niederséchsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (0.J.): Umweltkarten
Niedersachsen. Hydrologie. Hannover. Zugriff August 2020.
26 Angaben gemafB NIBIS® Kartenserver, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),

Hannover. Klima und Klimawandel. Zugriff August 2020
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Verwaltungsgebaude bis zu kompakten, teilweise kubisch angelegten ein- und zweigeschossi-
gen Klinkergebauden oder den kleineren Reihenhdusern (Werkstatten, Ateliers) wird erst im Ge-
biet deutlich. Pragend ist auch innergebietlich der hohe Anteil an Laub- und Nadelbdumen.

Bewertung geméan Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes 2021 (Karte 2 Landschafts-
bild): Stufe 3 Mittlere Bedeutung.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Nach Auflassung der bisherigen Nutzungen ist bei Nichtumsetzung der Planung mit einer zuneh-
menden Verbuschung der Freiflachen auszugehen. Mit dem Erhalt der einrahmenden Gehdlze
und des Waldes ist eine anderweitige Entwicklung des Landschaftsbildes nicht anzunehmen.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet weist mit den Verwaltungs-, Wohn- und Nebengebduden mit Werkstatten sowie
dem ehemaligen Kiichentrack unterschiedliche Gebaude und Nutzungen auf, die jedoch nach
Aufgabe des Jugendhofes leer stehen.

Unmittelbar stdlich und nérdlich an das Plangebiet schlieBen landwirtschaftliche Flachen an, im
Suden stehen in einer Mindestentfernung von rd. 560 m einzelne Windenergieanlagen. Westlich
und &stlich schlieBen Walder an, straBenparallel nordwestlich des Plangebietes befindet sich das
Naturfreundehaus Kimmerheide. Weiter nérdlich an der StraBe Sandplacken befinden sich
Wochenendhauser. Das Plangebiet ist im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde
Ganderkesee als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,,Jugendheim oder —herberge*
dargestellt.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtumsetzung der Planung besteht weiterhin die Darstellung als Jugendhof, eine Anderung
bzw. Wiederaufnahme der vorherigen Nutzung ist nicht anzunehmen.

2.1.7  Kultur- und sonstige Sachgiiter

derzeitiger Zustand

Kulturguter sind im Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung nicht bekannt.
Auch kulturhistorisch relevante Sachguter sind ebenfalls nicht vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Keine Anderung bei Nichtdurchfithrung der Planung.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale
Wechselwirkungen. So bedingen z.B. die Boden-, Wasser- und Klimaverhaltnisse sowie die
menschliche Nutzung die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung
als Tier-Lebensraum sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon
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unbeeinflusste Bestandsbeschreibung ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden
Wechselwirkungen bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Bertcksichtigung finden.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung, Umweltaus-
wirkungen

In die Umweltprifung werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundéren, kumulativen,
grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stdndigen und voriberge-
henden sowie positiven und negativen Auswirkungen einbezogen. Allerdings wird insbesondere
auf die Auswirkungen abgestellt, welche mdglicherweise ein erhebliches Ausmal3 erreichen. Die
nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegen-
den Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Pla-
nung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vor-
bereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt. Dabei ist zu bericksichtigen,
dass auf Ebene der Bauleitplanung regelmaBig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Reali-
sierungszeitpunkt u. &. der kiinftigen Bebauung feststehen.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteristika
der geplanten Nutzungen bestimmit:

* Ausweisung von Bauflachen mit einer GRZ von 0,2 bzw. im zentralen Bereich von 0,25
zur Wiederaufnahme der Nutzung des ehemaligen Jugendhofes; jedoch Anderung des
Konzeptes mit unterschiedlichen Folgenutzungen, wie z.B. Nutzung als Géastehaus oder
Seminarhaus mit Unterbringung, als kleines Hotel mit Frihsticksraum; als Kindergarten
(Waldkindergarten) oder als Werkstatt fir ein Kleinunternehmen, Verwaltungsgebaude,
Wohnungen und Wohngebaude, einschlielich Neuanlage von Wohnh&usern im Westen
und Osten.

+ Ubernahme der Zu- und Abfahrtsbereiche zur StraBe ,Am Jugendhof* einschlieBlich der
Stellplatze als StraBenverkehrsflache, sowie Erweiterung der ErschlieBung um eine Ring-
straBBe zur Anbindung der riickwartigen und neu anzulegenden Gebaude.

» Festsetzung von markanten Einzelbdumen (Eichen und Buchen) innerhalb des beste-
henden Siedlungszusammenhanges.

» Sicherung der Grinflache im Norden (P 2) mit Erhalt des Bestandes und ergéanzenden
Pflanzungen.

» Sicherung der einrahmenden Gehdlzbestande im Siiden und Stidosten (P 1) durch Aus-
weisung einer privaten Griinflache mit Erhalt der vorhandenen Gehdlze und Ergéanzungs-
pflanzungen standortgerechter, heimischer Laubgehdlze.

« Ubernahme der Waldflachen im Norden. Ausweisung einer Flache fir MaBnahmen in-
nerhalb der Waldflache zur Gefahrenabwehr (z. B. Windwurf, Brandschutz) zur Entwick-
lung eines Waldsaumes.

Neben der Wiederaufnahme der Nutzung des Gebietes und Erhalt der Gberwiegenden Gebaude,
der Nutzung der vorhandenen Zufahrt und einzelner markanter Laubbdume kommt es insbeson-
dere durch die Siedlungserweiterung zu einem Verlust von weiteren Biotopstrukturen. Betroffe-
nen sind neben den bisherigen Bereichen des Jugendhofes mit Abriss und Neubau einzelner
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Gebaude und Inanspruchnahme des Sport- und Freizeitbereiches im Siidosten mit aufgelasse-
nen Rasenflachen, Grinflachen und Saumstrukturen auch Mischwaldbereiche, wobei neben den
unmittelbaren Bauflachen auch nicht Uberbaubare Flachen zur Absicherung/Gewahrleistung der
Verkehrssicherungspflicht beansprucht werden.

2.2.1  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Wiederaufnahme der Nutzungen und insbesondere mit der Erweiterung baulicher Anla-
gen kommt es zu einem dauerhaften Verlust von offenen Biotopstrukturen (aufgelassenen Ra-
senflachen der Sport- und Freizeitflachen), einzelner Laub- und Nadelbdume sowie von Laub-
mischwaldflachen. Mit diesen Grinflachen- und Gehdlzverlusten sind Biotop- und Lebensraum-
verluste verbunden, insbesondere auch von Brutvégeln (u.a. Héhlenbritern) und Quartierspo-
tentiale von Flederméausen (s. a. Kap. 1.2.2 Artenschutz, in dem die Auswirkungen auf einzelne
Brutpaare und die Lebensraumbedeutung detailliert herausgestellt werden, sowie Verweis auf
das faunistische Gutachten im Anhang).

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen werden sowohl Einzelbdume, als auch Strauch-Baum-
hecken als zu erhalten festgesetzt und Walder (auch als Waldsaume) als solche Gbernommen.

Dennoch verbleiben versiegelungsgedingte und flachenbezogene Eingriffe der Biotopstrukturen
und der Lebensraumbedeutung, die eine externe Kompensation erforderlich machen. Eine Wald-
umwandlung wird ebenfalls erforderlich, mit entsprechendem Bedarf an Ersatzaufforstung.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Die Festsetzung von Bauflachen erméglicht neben der Ubernahme von Bestandsgebauden auch
Erweiterungen, so dass Neuinanspruchnahmen und zusétzliche Versiegelungen vorbereitet wer-
den. Infolge der Versiegelungen entfallen sémtliche Bodenfunktionen, die als direkte, langfristige
und sténdige Wirkung somit negative Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase von
besonderer Relevanz sind und in der Eingriffsbeurteilung als erhebliche Beeintrachtigung be-
rcksichtigt werden.

2.2.3 Auswirkungen auf Wasser

Die Bauflachen des Plangebietes entfallen als Flachen fur die Grundwasserneubildung. Zudem
fallt auf den versiegelten Bauflachen ein héherer Anteil abzufihrendes Oberflachenwasser an.
Fir das anfallende Oberflachenwasser (Regenwasser) wurde ein Oberflachenentwasserungs-
konzept erstellt.?” Aufgrund der durchlassigen Bodenschichten und des tieferen Grundwasser-
horizontes ist eine Versickerung im Gebiet mdglich. So werden bezogen auf die jeweiligen
GrundstlicksgréBen der Neubauten sowie der StraBBen inkl. Parkplatzen jeweils dimensionierte
Versickerungsmulden angelegt und gepflegt.

2 Ingenieurbiiro Bodrjes: NAWO GmbH Ganderkesee, Bebauung ehemaliger ,Jugendhof
Steinkimmen*,Entwésserungkonzept Regenwasser, Erlauterungsbericht incl. Berechnungen und
Plane, Westerstede, Februar 2021
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Mit den Versickerungsmulden wird kein anfallendes Oberflachenwasser abgefiihrt, sondern es
verbleibt im Gebiet und wird der Versickerung zugefuhrt. Daher sind keine erheblichen Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt abzuleiten.

2.2.4 Auswirkungen auf Luft

Von nachteiligen Auswirkungen auf die Luftqualitat wird bei Umsetzung von weiteren baulichen
Anlagen unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben und unter Berlcksichtigung der Filterfunk-
tionen der einrahmenden Gehdlz- und Waldflachen nicht ausgegangen.

2.2.5 Auswirkungen auf Klima

Mit der Planung wird eine Erhéhung der klimarelevanten Versiegelung von offenen Grinflachen,
einzelnen Gehdlzen und von Waldflachen vorbereitet. Der Verlust der klimaausgleichenden
Strukturen ist als direkte, langfristige, standige und negative Auswirkungen einzustufen. Jedoch
wird ein GroBteil der klimarelevanten Gehdlz- und Waldflachen erhalten. Dartber hinaus werden
die auch fur das Klima relevanten Waldflachen im Rahmen der Waldumwandlung durch Ersatz-
pflanzungen ausgeglichen, so dass angenommen wird, dass die Auswirkungen im groBraumigen
Zusammenhang und den unmittelbar zu erhaltenden und zu ergénzenden, einrahmenden Struk-
turen keine besondere Relevanz erreichen.

2.2.6 Auswirkungen auf Landschaft

Der Anteil an baulichen Anlagen wird am Standort des ehemaligen Jugendhofes in Steinkimmen
erhéht, jedoch in Anlehnung an den Uberwiegend zu erhaltenden Bestand. Dartber hinaus wird
zur StraBe ,Am Jugendhof* der Wald und die Grinflache/Pflanzflache erhalten und erganzt, so
eine raumgreifende Anderung durch das Vorhaben nicht zu erwarten ist. Auch nach Siiden und
Sudosten wird das Pangebiet durch eine 7 m breite Strauch- Baumhecke eingefasst, die erhalten
und erganzt wird. Somit ist aufgrund der Lage innerhalb des Waldes und der naturnahen Aus-
richtung der Planung und des Bestandes eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des vorhabenbezogen nicht abzuleiten.

2.2.7 Auswirkungen auf den Menschen

Der Standort ist durch bauliche Anlagen und frihere Nutzungen bereits erschlossen. Mit der
Nutzungsanderung und Erweiterung der baulichen Anlagen sind keine Auswirkungen auf die
Umgebung abzuleiten.

Eine Vorbelastung des Raumes besteht durch sudlich befindliche Windenergieanlagen. Auf
Grundlage friherer Gutachten zum Windstandort ist der Jugendhof bereits als Immissionsort
berlcksichtigt worden, die Larmwerte von 45 d(BA) nachts werden eingehalten.

Auch liegt eine Schattenwurfprognose fiir den Windpark vor, wobei Immissionspunkte im Plan-
gebiet in Ansatz gebracht wurden. Werden die Immissionsrichtwerte, die maximal 30 Stunden
Beschattung pro Jahr sowie maximal 30 Minuten Beschattung pro Tag umfassen, tGberschritten,
wie in der Prognose dargelegt, wird die Windenergieanlage mittels einer Abschaltautomatik ent-
sprechend den Richtwerten begrenzt.
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Immissionsschutzrechtliche Konflikte aufgrund der in der Nahe zum Plangebiet vorhandenen
Windenergieanlagen werden durch Einhaltung o0.g. Richtlinien und Umsetzung der MaBnahmen
nicht erwartet.

2.2.8 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter ergeben sich im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht.

2.2.9 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgutern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So fuhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen

2.3.1  MaBnahmen zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen

Das Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 263 am ehemaligen Standort des
Jugendhofes Steinkimmen sieht vordringlich unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgrund-
satz vor:

» Erhalt und Sicherung der einrahmenden Griinflachen im Stden und Stidosten (P 1) als auch
der Grunflache mit Laubgehdlzanteil im Norden (P 2), auf der in Ergdnzung des lockeren
Mischwaldbestandes weitere Gehdlzpflanzungen vorgesehen sind (vgl. Ausgleich).

« Erhalt und Ubernahme des nérdlichen Laubmischwaldkomplexes als Waldflache, teilweise
Umstrukturierung zum Waldsaum.

« Naturnahe Gestaltung des Vorhabengebietes durch Erhaltung und Ubernahme von
markanten Einzelgehdlzen zur Wahrung des Waldsiedlungscharakters.

» Sicherung des Traufbereiches der zu erhaltenden Einzelgehdlze sowie des Traufbereiches
der randlichen Grinflachen (P 1). Die als zu erhalten festgesetzten Baume, auch die
innerhalb der Grinflache, sind dauerhaft zu erhalten. Eine Beseitigung oder Beschadigung
ist verboten. Ausgenommen sind notwendige MaBnahmen zur Gewahrleistung der
Verkehrssicherheit sowie eine fachgerechte Pflege. Im Kronentraufbereich der Baume dirfen
keine nachteiligen Einwirkungen, die den Baum oder sein Wurzelwerk schadigen kénnen,
wie Aufschlttungen, Abgrabungen, Bodenverdichtungen, Versiegelungen, Einwirkungen
durch chemische Stoffe oder ahnliches vorgenommen werden. Bei Abgang einzelner Baume
sind diese auf dem gleichen Grundstiick zu ersetzen.

Darliber hinaus sind weitere MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung
nachteiliger Umweltwirkungen moglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorliegenden
Planung nicht geregelt werden, bzw. die Einhaltung der genannten gesetzlichen Bestimmungen
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(z.B. Artenschutz) in der Verantwortung des spateren Bauausfihrenden liegt. Hierzu zéhlen nach
gegenwartigem Stand insbesondere folgende MaBnahmen:

Soweit die BaumaBnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und vergleichbare
Eingriffe in Vegetation und Bodenoberflache oder Abrissarbeiten wahrend der Vogelbrutzeit
stattfinden, soll zeitnah vorher durch eine fachkundige Person Uberpruft werden, ob aktuell
genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten artenschutzrechtlich relevanter Tiere in den
Baufeldern vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt
werden, sollen die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor Aufnahme der BaumaBnahmen mit
der zustandigen Naturschutzbehérde abgestimmt und entsprechend der Abstimmung
umgesetzt werden. Analog soll auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer
Unterbrechung vorgegangen werden.

Unabhangig von der jahreszeitlichen Terminierung soll zeitnah vor Gehdlzfallungen oder
Gebaudeabriss durch eine fachkundige Person Uberprift werden, ob dauerhaft genutzte
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (z.B. Fledermaus-Quartiere) artenschutzrechtlich
relevanter Tiere an/ in den Gehdlzen oder Gebauden vorhanden sind. Sofern solche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sollen die erforderlichen
SchutzmaBnahmen vor Durchfiihrung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abgestimmt
und entsprechend umgesetzt werden.

Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Héhlenbrdter sind zur Aufrechterhaltung der Brut-
potentiale bei derartigen Verlusten Héhlen- bzw. Halbhéhlenbriiternistkasten anzubringen.
So ist die vorgezogene Installation und dauerhafte Pflege von mind. 12 Héhlennistkasten fir
den Star, 5 Hohlennistkasten fir den Trauerschnédpper sowie 6 Halbhdhlenkasten fur den
Gartenrotschwanz?® in der ndheren Umgebung umzusetzen. Generell miissen vor einer Fal-
lung alle im Baum vorhandenen Nistkdsten abgehangen und in naherer Umgebung wieder
befestigt werden. Die Installation der Nistkasten kann im Winter erfolgen, so dass sie flr die
nachste Brutzeit nutzbar sind.

Auch ist die Installation eines Kunsthorstes fiir die Waldohreule an einer geeigneten Stelle
im Umfeld umzusetzen.

Gleiches gilt bei festgestellten Fledermausquartieren. Die wegfallenden Balzquartiere des
GroBen Abendseglers sind durch das Installieren von Fledermauskasten, die auch als Balz-
quartier genutzt werden, auszugleichen. Es sind mind. 10 Fledermauskasten?®® fiir baumbe-
wohnende Fledermausarten in verschiedenen Himmelsrichtungen von sonnig bis halbschat-
tig an benachbarten dickstdmmigen Baumen anzubringen.

Die geplanten und bereits im Gebiet vorhandenen Nistkasten fur die Brutvégel / Fledermause
sind nach den Vorgaben des faunistischen Gutachtens zur Aufrechterhaltung der Brutpoten-
ziale im Vorfeld umzuhangen bzw. anzubringen und Uber einen Zeitraum von mind. 20 Jahren
regelmanig zu reinigen und auf Schaden zu Uberprufen. Beschadigte Késten, sind zu erset-
zen. Késten, die nicht angenommen werden oder unbrauchbar geworden sind, sind durch
besser geeignete zu ersetzen. Gegebenenfalls muss der Standort den Bedurfnissen der Art
angepasst werden.

28

29

z.B. http://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/starenhoehle-typ-3s/ bzw.
https://www.schwegler-natur.de/portfolio_1408366639/halbhoehle-typ-2hw/?lang=en
Empfehlenswert: hitps://inatu.re/fledermaushoehle
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FUr den Kleinspecht muss als Ausgleich wegfallender H6hlenbdume entsprechend in raum-
licher Nahe die Férderung bzw. der Nutzungsverzicht fir mind. 3 geeignete Baume (weich-
holzig, grobborkig: Pappel, Weide, Erle, Eiche, Hainbuche) festgelegt werden. Dies kann
auch bewirkt werden durch eine entsprechende Erhdhung des Erntealters in Altholzbestan-
den bzw. der Férderung von stehendem Totholz. Die MaBnahmen sind vor Ort durch eine
fachkundige Person festzulegen und flr eine spatere Nachvollziehbarkeit planerisch darzu-
stellen.

Zur Aufrechterhaltung der Funktion fir Arten der halboffenen Landschaften und der
Heckenbriter sind die Waldsaumauspragungen vielseitig mit standortgerechten, bliten- und
frichtetragenden, dornenreichen kleineren Baumen und Strduchern zu bepflanzen.

Erhaltenswerte Gehdlzbestande, insbesondere die StraBenbdume auBerhalb des
unmittelbar betroffenen Zufahrtsbereiches und die angrenzenden Gehdlzbestande, sollen
wahrend der Bauphase vor Schadigungen der oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes
geschitzt werden. Geeignete MaBnahmen sind der DIN 18920 und der RAS-LP 4 zu
entnehmen.

Eine Beleuchtung der AuBBenbereiche ist zum einen bedarfsorientiert anzubringen und zu
steuern (ggf. nachtliche Reduzierung). Zum anderen sind die Leuchten so auszurichten, dass
eine verschwenderische Abstrahlung z.B. in den Himmel vermieden wird (Lichtlenkung durch
Leuchten mit Abschirmungen; Ausrichtung der Beleuchtung von oben nach unten; waage-
rechte Anbringung). Dartber hinaus sind Beeintréachtigungen durch die Wahl der Lichtfarbe
zu minimieren. Zu verwenden sind insektenfreundliche Leuchtmittel warmwei3er Lichtfarbe
(geringer UV-Anteil, z.B. LED-Beleuchtung) und einer Farbtemperatur von weniger als 4000
Kelvin.

Der bei Durchfihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub soll in nutzbarem
Zustand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt werden. So ist geman
§202 BauGB vor Baubeginn der Oberboden abzutragen und einer ordnungsgemaBen Ver-
wertung zuzuflthren.

Im Rahmen der Bautatigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (v.a. DIN
19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorhaben, DIN 18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau -Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von
Bodenmaterial). Um dauerhaft negative Auswirkungen auf die von Bebauung freizuhaltenden
Bereiche zu vermeiden, sollte der Boden im Bereich der Bewegungs-, Arbeits- und
Lagerflachen durch geeignete MaBnahmen (z.B. Uberfahrungsverbotszonen, Baggermatten)
geschatzt werden. Boden sollte im Allgemeinen schichtgetreu ab- und aufgetragen werden.
Die Lagerung von Boden in Bodenmieten sollte ortsnah, schichtgetreu, in méglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung geschltzt vorgenommen werden (u.a. geman DIN
19731). AuBerdem sollte das Vermischen von Bdden verschiedener Herkunft oder mit
unterschiedlichen Eigenschaften vermieden werden. (Verweis auf Geobericht 28: ,Boden-
schutz beim Bauen")

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
auftreten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Vorgaben unverzlglich der
zustandigen Behdérde gemeldet.
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Sollten sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, wird unverziiglich die zustandige Untere
Bodenschutzbehdrde benachrichtigt.

2.3.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Innerhalb der privaten Grinflachen sind geman den Festsetzungen unterschiedliche Nutzungen
und Gestaltungsmdglichkeiten gegeben. So sind — neben den o0.g. MaBnahmen zum Erhalt und
zur Sicherung der bedeutenden Biotopkomplexe - fir die Grinflachen folgende Zweckbestim-
mungen zu unterscheiden:

Innerhalb der mit P 1 gekennzeichneten privaten Grunflache ist eine 7 m breite mehrreihige,
durchgangige Strauch- Baumhecke zu erhalten und zu ergénzen. So sind in Verbindung mit
dem Bestand sowohl in Gehdélzlicken Laubbdume zu pflanzen, als auch vorgelagert
Straducher zur Ausbildung eines dichten, abgestufen Bestandes anzulegen. Die
Ergénzungspflanzung erfolgt aus standortgerechten Baumen und Strauchern u.s. Pflanzliste
und ist in einem Pflanzabstand von zwei Metern bei Strduchern und von funf Metern bei
Baumen anzulegen. Bei Abgang sind Nachpflanzungen vorzunehmen (s.o.).

Innerhalb der mit P 2 gekennzeichneten privaten Grinflache sind die standortgerechten
Gehdlze zu erhalten und dauerhaft zu sichern. Auf der zentral gelegenen offenen Freiflache
(Rodungsflache) sind zur Entwicklung eines waldahnlichen Bestandes Baum- und
Straucharten nachstehender Pflanzliste in Gruppen von 5 bis 10 Stiick zu pflanzen. Abgange
sind mit standortgerechten Gehdlzen gemaB nachstehender Pflanzliste zu ersetzen. Zu
verwenden sind in den Pflanzflachen P 1 und P 2 ausschlieBlich heimische Straucher und
Baume in Qualitaten als Stréaucher (2mal verpflanzt, 60-100 cm) oder verpflanzte Heister
(100-150 cm).

Abgangige Baume oder Straucher sind je nach GréBe und Platzangebot zu ersetzen. In
Anlehnung an die Ausgleichsberechnung vom Landkreis Oldenburg sind heimische
Laubgehdlze wie folgt auszugleichen:

1.Béume (heimische Arten)

Stamm- Stamm- Ausgleichsfaktor
Durchmesser/cm Umfang/cm (St.Umf. 16/18)
| bis 5 bis 15,7 1

>5 >15,7 1:1,3

>10 >314 1:1,8

>25 >78,5 1:2,5

>55 >172,8 1:3,5

>85 >267,0 1:7

>/=100 >/=314,0 1:10 (bis 1:15)

2. Einzelstriucher (heimische Arten)

Héhelcm Ausgleich
2xv.0.B., 60-100 cm
>50 1:1
>120 1:1,5
>250 13
>400 1:5
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Die Flachen fiir Wald sind dauerhaft zu erhalten und zu schitzen. Zur Gefahrenabwehr (z.B.
Windwurf, Brandschutz) ist auf der, den Bauflachen zugewandten Seite ein Waldsaum
auszubilden. Ein strukturreicher Waldrand schitzt sowohl den verbleibenden Waldbestand
vor Wind- und Sturmschaden, als auch die angrenzende Wohnbebauung durch einzuhal-
tende Abstédnde und den gestuften Aufbau. Des Weiteren stellen Waldsaumstrukturen eine
biotopreiche Ubergangszone zwischen Wald und Umfeld dar. Durch eine Vielzahl an Ver-
steckmdglichkeiten, Nahrungsquellen und Fortpflanzungsstandorten sind Waldrandstruktu-
ren somit auch eine Bereicherung der biologischen Vielfalt. In Anbetracht der 6kologischen
Vorteile strukturreicher Waldréander ist daher eine Anpflanzung standortgerechter, heimischer
Geholze vorgesehen, wie sie auch im faunistischen Fachbeitrag in Bezug auf die
Aufrechterhaltung der Habitatfunktionen der Arten halboffener Landschaften wie Goldammer
und sonstiger Heckenbriter vorgeschlagen wird. Auch bieten Saumstrukturen
Nahrungsraume z.B. flr den Griinspecht.

Zur Ausbildung artenreicher und 6kologisch wertvoller Waldsaume werden gréBere
(instabile) B&ume entnommen und die freien Bereiche werden entweder durch
Naturverjingung oder durch Anpflanzung von Baumen Il. Ordnung und Strduchern in
Gruppen von 3-8 Pflanzen gleicher Art wieder geschlossen. Zu verwenden sind
ausschlieBlich heimische Gehdlzarten wie beerentragende Eberesche und Holunder, aber
auch Dorngebusche wie Schlehe, Hundsrose, Weil3- und Kreuzdorn sowie weitere Laubge-
hélzarten untenstehender Auswabhlliste (kleinere Baume und Straucher). Als Pflanzqualitat
ist autochtone Forstware zu nutzen. Im Falle einer starken ,Unkrautkonkurrenz® sind die
Gehdlze freizuschneiden; invasive Arten sind zu beseitigen. Der Waldsaum ist zu den
Wohngrundstliicken abzuzaunen.

Pflanzliste

Biume kleinere Baume, Straucher

Stieleiche Quercus robur Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus Eberesche Sorbus aucuparia

Rotbuche Fagus sylvatica Schlehe Prunus spinosa

Kiefer Pinus nigra Faulbaum Frangula alnus

Vogelkirsche  Prunus avium Haselnuss Corylus avellana
WeilBdorn Crataegus monogyna
Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hundsrose Rosa canina
Holunder Sambucus nigra
Wildapfel Malus sylvestris

Weiden (Korb-, Grau-, Ohr- Salix spec.
und Salweide)

Die als zu erhalten festgesetzten Laubbdume innerhalb der Baugebiete sind dauerhaft zu
schutzen und zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen standortgerechter Laubbdume
entsprechend der Pflanzliste mit 3mal verpflanzten Baumen mit einem Mindestdurchmesser
von 16-18 cm mit Ballen vorzunehmen. Zum innergebietlichen Ausgleich sind die
Ersatzpflanzungen innerhalb des jeweiligen Baugebietes (B1, B2) umzusetzen.
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Mit den AusgleichsmaBnahmen werden in Zusammenhang mit den zu erhaltenden Gehdlz- und
Waldstrukturen innergebietliche Gehdlz- und Biotopverluste als auch die Lebensraumfunktionen
fir Vogel und Fledermduse zumindest teilweise kompensiert und eine Einbindung in die
Landschaft wird erzielt.

2.3.3 Eingriffsbilanzierung zum vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 263

Innerhalb des Plangebietes kdnnen mit den Vermeidungs- als auch mit AusgleichsmaBnahmen
wieder Funktionen und Wertigkeiten erreicht werden. Um zu Uberprifen, ob und in welchem Um-
fang weitere AusgleichsmaBnahmen erforderlich werden, wird nachfolgend eine Eingriffsbilan-
zierung nach dem Modell des Niedersachsischen Stadtetags (Stand 2013) vorgenommen. Hier-
bei werden anhand der vorhandenen und der geplanten Biotop- und Nutzungstypen Flachen-
wertigkeiten fur den aktuellen Zustand und fir den Planzustand berechnet.

Die Belange des Waldes, die durch die bauflachenbezogene Waldumwandlung betroffen sind,
werden im nachstehenden Kapitel nach den Vorgaben des NWaldLG gesondert betrachtet, so
dass in der nachfolgenden Eingriffsbetrachtung nur die direkten Flachen nach der Waldumwand-
lung als Rohbodenbereiche berlcksichtigt werden. Flr die Waldbereiche, die als Waldsdume
gestaltet werden, wird eine Abstufung der Wertigkeiten angenommen, so dass auf ca. 50 % der
Wohnbebauung zugewandten Saumflache die Wertstufe 3 und die rliickwartigen, zum Wald tber-
leitenden Bereiche der Wertstufe 4 zugeordnet werden.

Flachenwertigkeit im aktuellen Zustand:

Biotoptyp/ Nutzung Fluéchen- Wertfaktor Werteinhei-
groBe (m?) (WF) ten (WE)
Mischwald Uberwiegend Eichen, Kiefern (WQT) 11.078 4 44.312
Mischwald mit Waldlichtungsflur im Norden (WQT, UW) 3.430 3-4 12.005
Larchenforst (WZL) und Mischwald (WQT) nach Waldum- 13.135 1 13.135
wandlung (s.u.) als Rohboden zu bewerten ’ ’
Raumungsflache im Siiden des Jugendhofes nach Wald- 4.200 1 4.200
umwandlung, als Rohboden zu bewerten
Strauch-Baumhecke (HFM) 2.800 3 8.400
Bestandbebauung mit umgebenden Grlinstrukturen und 14.642
Zuwegungen
davon Gebaude, Zufahrten und Hofflache 4.300 0 0
Griunflache: gestaltete Freiflachen, Rasen, Einzelbdume 10.342 2 20.682
ErschlieBung (Zufahrt) und geschotterte Parkplatze 1.150 0 0
Spiel-, Sport- und Freizeitflache (PSR, PSZ) 5.350 2 10.700
Wasserbassin (OWZ2) 160 0 0
Gesamt-Bestand 55.945 113.434
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Flachenwertigkeit im Planzustand:

Biotoptyp/ Nutzung Flachen- Wertfaktor Werteinhei-
groBe (m?) (WF) ten (WE)
Baugebiet (B 1, B2, B 3) 32.927
B 2 Bestandsbebauung innerhalb des zentralen Be- 9.790
reichs mit einer GRZ von 0,25
davon versiegelbar (37,5%) 3.660 0 0
gartnerisch gestaltet 5.998 1 5.998
Baumerhalt (8 Laubbaume) 132 4 528
B1,B3 23.137
Bestand- und NeuerschlieBung mit einer GRZ von 0,2
davon versiegelbar (30%) 6.941 0 0
gartnerisch gestaltet 16.154 1 16.154
Baumerhalt (3 Laubbaume) 42 3 126
StraBenverkehrsflachen 6.063
davon versiegelte Fahrbahn (80%) 4.850 0 0
Verkehrsgrin m. Versickerungsmulde (20%) 1.213 1 1.213
Private Grinflache 5.877
davon Erhalt- und Ergédnzungspflanzung (P1) 2.748 3 8.244
davon Erhalt- und waldahnliche Pflanzung (P2) 2.620 3 7.860
Kinderspielplatz 509 1 509
Waldflache 11.078
davon Flache fur MaBnahme - Waldsdume 5.564 3 16.692
Kernbereiche 5.514 4 22.056
Gesamt-Planung 55.945 79.254

Unter Bertcksichtigung des Bestandswertes und nach dem derzeitigen Stand der Planung, der
in den Entwurf des Bebauungsplanes eingegangen ist, ergibt sich somit ein Kompensationsdefi-
zit von 34.180 Werteinheiten. Eine externe Kompensation wird erforderlich (s.u.).

2.3.4 Waldumwandlung nach Waldgesetz

Im Westen und Osten des Plangebietes sind Nadel- und Laubmischwaldbestande ausgepragt,
die als Wald nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) zu berticksichtigen sind.

Flr die Realisierung des Vorhabens ist eine Wald-Inanspruchnahme einschlieBlich der Rodungs-
flachen im Siden gemé&R den Ausfuhrungen zur Waldumwandlung (Titschack, 2020, 2021) auf
einer Gesamtflache von etwa 17.335 m? erforderlich.

Zudem verlieren der Eichenmischwald und die Waldlichtungsflache im Norden, die als private
Grunflache ausgewiesen sind, durch die Festsetzung den Status als Wald. Dieser Verlust der
Waldflache in einer GréBe von rd. 3.430 m? wird zusétzlich in die Waldkompensation eingestellt.

Es ist bei Realisierung der Planung von einer Waldumwandlung im Sinne des NWaldLG auszu-
gehen. Eine Waldumwandlung bedarf einer Ersatzaufforstung, wobei der Umfang der Ersatzauf-
forstungen abhangig ist von dem Wert des Waldes entsprechend der Schutz-, Erholungs- und
Nutzfunktion.
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Diesbeziglich ist eine Bewertung der Waldfunktionen einer Waldflache entsprechend der Aus-
fihrungsbestimmungen zum NWaldLG durchgefihrt worden (Titschack, H. (2020). Die weiteren
Bewertungen beruhen auf diesem Gutachten, das als Anlage beigefligt ist.

Die Waldfunktionen sind in § 8 Abs. 3 Nr. 2 NWaldLG naher spezifiziert. Thematisiert werden die
Schutzfunktion, die Erholungsfunktion und die Nutzfunktion.

Nach den Bestimmungen des Waldgesetzes wird im Falle der Waldumwandlung eine Ersatzauf-
forstung in mindestens gleichem Flachenumfang erfolgen. Bemessungsgrundlage sind geman
Ausflihrungsbestimmungen zum NWaldLG?° die wertgebenden, o.g. Waldfunktionen.

Wie gutachterlich ausgefuhrt, kommt den betroffenen Laub-Mischwaldbestédnden im Plangebiet
ein Kompensationswert von 1:1,4 bzw. im Stdwesten von 1:1,5 zu. Dem Larchenforst im Westen
kommt ein Kompensationswert von 1:1,1 zu.

Bezogen auf die Flachenbetroffenheiten ergibt sich somit folgende Bilanz zur Waldumwandlung:

Betroffener Waldbereich Betroffene Fla- Ausgleichsfaktor Ausgleichsbedarf Wald-
(Nr. gemafi Waldbegutachtung) chengréBe (m?2) umwandlung (m2)
Nordost (Nr. 2) 1.360 1:1,4 1.890

Ost (Nr. 3) 1.450 1:1,4 2.030

Sad (Rodungsflache (Nr. 4 und 5) 3.900 1:1,5 6.300
Sidwest (Nr. 6) 2.625 1:1,5 3.937,5
Larchenforst (Nr. 7) 3.920 1:1,1 4.317,5
Nordwest (Nr. 8) 4.080 1:1,4 5.712
Nordbereich (Nr. 9) 3.430 1.1,4 4.802
Gesamt 20.765 28.989

Entsprechend der betroffenen Waldflachen und deren Bewertung auf Grundlage des forstlichen
Gutachtens ergibt sich ein Bedarf an einer entsprechenden Ersatzaufforstung von insgesamt
28.989 m2.

2.3.5 Externe Kompensation

Die sich aus der Kompensationsermittlung zur Eingriffsregelung ergebenden Werte und Funkti-
onsdefizite durch Flacheninanspruchnahme von 34.180 Werteinheiten wird tiber das Okokonto
der Gemeinde Ganderkesee abgegolten.

Hierflr stehen Flachen aus dem Flachenpool der Gemeinde Ganderkesee zur Verfligung. Die
Umsetzung erfolgt auf drei Teilflachen, die im Folgenden aufgezeigt werden:

30 Niedersachsisches Gesetz tiber Wald und die Landschaftsordnung, Ausfihrungsbestimmungen zum
NWaldG gemafi RdErl. d. ML v. 05.11.2016 — 406-64002-136
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MaBnahme GE 5.07: Umwandlung von Acker in mesophiles Griinland, Ausweitung der Bach-
und sonstigen Uferstaudenflur; Gesamtaufwertungspotenzial vorauss. 33.360 WE, Lage
im Dummbakental an der StraBe ,Am Kamphusmoor*. Flurstiick 201/3, Flur 41, Gemar-
kung Ganderkesee.

= Zugeordneter Anteil: 6.707 Werteinheiten

Legende
L __||0Kukcmu
& BP
(SGr) Anstau des Grabens
I HWN - Strauch-Baum-Wallhecke
BB FGR - nahrstoffreicher Graben
| | GM - mesophiles Griinland
[~ | GMF - mesophiles Feuchtgriniand
{111l UFB - Grabensaum Uferstaudenfiur

i__1Gemeindegrenze

. Grenzpunkt mit Abmarkung (Marke)

Flurstlick

z}

b
S

~
Ganderkesee

~rischy g Midgichieiten

Kompensation - Einzelflachen

Planung

Projekt GE5 07
Dummbakental

o
Wikt




@ Gemeinde Ganderkesee: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 263 72

FG 2.01: Anlage eines strukturreichen Waldrandes, Umwandlung von Intensivgriinland in meso-
philes Grinland sowie Bach- und sonstige Uferstaudenflur - Gesamtaufwertungspoten-
zial 19.700 WE),

Lage sudlich von Struthafe an der Delme, Flurstiick 199/1, Flur 53, Gemarkung Gander-
kesee.

= 19.700 Werteinheiten
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V02 Anlage von Strauch-Baum-Wallhecken und Strauchhecken sowie Entwicklung von Ru-
deralflachen auf Acker); Gesamtaufwertungspotenzial 7.773 WE; Lage zwischen Berge-
dorf und Dingstede an der westlichen Grenze der Gemeinde Ganderkesee. Flurstliick 17/2
(tiw.), Flur 29, Gemarkung Ganderkesee.

o 7.773 Werteinheiten
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Der Kompensationsbedarf von 34.180 WE wird auf den oben ausgefihrten MaBnahmenflachen
des gemeindlichen Kompensationsflachenpools beglichen:

MaBnahme Kompensationsvolumen
GE 5.07 6.707 WE
FG 2.01 19.700 WE
V02 7.773 WE
Summe 34.180 WE
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Fir die Waldumwandlung wird eine Flache von 28.989 m? bendtigt, in Abstimmung mit der
zustandigen Forstbehérde und der UNB des Landkreises Oldenburg ist die nachfolgend be-

schriebene Flache fir eine Ersatzaufforstung geeignet.

Es handelt sich um eine rund 30.000 m? groBe Teilflache des Flurstiicks 34/3 der Flur 51, Ge-
markung Ganderkesee, Havekoster Sand, GesamtgrdBe 107.899 m2. Auf dieser Flache, die der-
zeit ackerbaulich genutzt wird, ist die Entwicklung eines naturnahen Laubwaldes nach den Vor-
gaben der Waldkompensation nach dem Waldgesetz umzusetzen. Die Sicherung der Flache
erfolgt Gber einen Pachtvertrag und die Eintragung einer entsprechenden Grunddienstbarkeit.

o / 5 Kamphus-

Imrrj“g{ schlatt

s Fladder
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Abb.: Lage der Waldersatzflache in der Gemeinde Ganderkesee
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| Natursiedlung Steinkimmen

Waldersatzflache auf dem Flurstiick 34/3
(Flur 51, Gemarkung Ganderkesee)
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Abb.: Abgrenzung der Waldersatzflache (grine Schraffur
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2.4 MaBnahmen zur Uberwachung

Geman § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchflihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tberwachen (Monitoring).

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaBnahmen vor-
gesehen:

» Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen eine Ortsbegehung des
Plangebietes durchflihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen eventuelle
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete MaBnahmen zur Ab-
hilfe ergriffen werden.

» Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der BaumaBnahmen eine Ortsbegehung der
Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies dokumentieren. So kann
Uberprtft werden, ob die prognostizierte Entwicklung eingetreten ist bzw. eingesetzt hat und
ob ggf. weitere MaBnahmen zum Erreichen des Zielzustandes erforderlich sind.

« Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevdlkerung lber unvor-
hergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies dokumen-
tieren.

Weitere UberwachungsmaBnahmen kénnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine 6kologische oder bodenkundliche Baubegleitung).

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Gemeinde Ganderkesee plant mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Wiedernutz-
barmachung des aufgegebenen Standortes des Jugendhofes in Bergedorf. Dazu sollen die be-
stehenden, noch sanierungswurdigen Gebaude erhalten und fir die Nutzung als Wohngebaude,
Autismuszentrum, Aus- und Fortbildungseinrichtungen, Therapie und Gesundheit wiederherge-
richtet und planungsrechtlich abgesichert werden. Darlber hinaus sind zusatzliche Geb&aude zur
Erganzung und Abrundung der zukinftigen Nutzungen angedacht. Diesbeziglich bestehen ge-
genidber dem Standort keine Alternativstandorte.

Weitere Planungsrestriktionen ergeben sich jedoch durch die Altbaumbestande, die einrahmen-
den Strauch-Baumhecken sowie der Waldbestande, die im Wesentlichen erhalten bzw. durch
Waldumwandlung ausgeglichen werden.

2.6 Schwere Unfille und Katastrophen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bauleit-
plan zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind, werden bei
der Umsetzung der Baufldchen an diesen durch Baubestand vorbelasteten Bereich nicht ange-
nommen.

Dartber hinaus liegen keine Besonderheiten an dem Standort vor, die eine besondere Anféllig-
keit gegenuber Unféllen oder Katastrophen aufweisen. Die Sicherung des Waldabstandes und
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die Beriicksichtigung der Problematik zur Gefahrenabwehr z.B. durch Windbruch etc. wird durch
vertragliche Vereinbarungen zwischen dem Waldeigentimer und dem Vorhabentrager geregelt.
So soll durch Ausbildung eines Waldsaumes zu den angrenzenden Waldbereichen der Waldab-
stand gewahrt werden. Auch innergebietlich wird aus Griinden der Gefahrenabwehr zu den Bau-
flachen ein Waldsaum innerhalb der Waldflachen angelegt.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

3.1.1 Verwendete Verfahren

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt gemaB den Vorgaben des Niedersachsischen
Landesbetriebs fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN).3! Eine faunistische Er-
hebung wurde durchgefihrt und wird fir dem nordéstlichen Teilbereich noch erganzt. Die Ergeb-
nisse sind in die Begriindung eingeflossen. Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell
des Niederséachsischen Stadtetages.®? Hinsichtlich der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft
werden der Landschaftsrahmenplan®, Landschaftsplan Ganderkesee®* und géngiges Kartenma-
terial®® ausgewertet. Die Belange des Waldes und der Waldumwandlung werden gesondert be-
trachtet. Hierflr liegt eine Waldzustandserfassung vor.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Auf Grundlage der durchgefihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen der
Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher
prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des
gunstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, de-
ren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt sind oder die sich kunf-
tig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstédndige Freistellung
nachteiliger Auswirkungen geman § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gut-
achterlich nicht gewahrleistet werden.

3t Drachenfels, O. v. (2020): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, NLWKN; Stand Feb-
ruar 2020

82 Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen in der Bauleitplanung

33 Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes 2021 Landkreis Oldenburg

34 Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee, 1993

35 NIBIS Kartenserver, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG); Niedersachsische

Umweltkarten, Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz
36 Titschack, H: Waldzustandserfassung, Oktober 2020, Erganzung Januar 2021, Mai 2021



Gemeinde Ganderkesee: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 263 78

3.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 263 das Gelande des ehemaligen Jugendhofes wieder zu nutzen und durch er-
ganzende bauliche Anlagen abzusichern.

Auf dem insgesamt rd. 55.945 m2 groBen Gelande in der Bauernschaft Bergedorf, stdlich der
StraBe ,,Am Jugendhof® ist vorgesehen, die bestehenden Gebaude Uberwiegend zu erhalten und
die Nutzung als Autismuszentrum, Aus- und Fortbildungseinrichtungen, Therapie und Gesund-
heit sowie Wohnnutzungen planungsrechtlich abzusichern. Darliber hinaus sind zuséatzliche Ge-
baude zur Erganzung und Abrundung der zuklnftigen Nutzungen angedacht.

Zur Umsetzung der Planung entfallen 32.927 m? auf Bauflachen und 6.063 m? umfassen Stra-
Benverkehrsflachen. Von den Gbrigen Flachen werden 5.877 m? als private Grinflachen gestaltet
und Wald wird auf einer Flache von 11.078 m2 Gbernommen.

Schutzgebiete oder -objekte sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nachteilige Auswirkungen auf
Natura-2000-Gebiete werden aufgrund der groBen Entfernungen nicht erwartet.

Verbotstatbestadnde des speziellen Artenschutzrechtes werden unter Beachtung der Vermei-
dungs- und Minimierungsgrundsatze durch Erhalt von Laubbaumbestédnden/Waldbereichen und
unter Beachtung zeitlicher Vorgaben (Vogelbrutzeiten und Quartierszeiten von Fledermausen
bei der Baufeldfreimachung, erforderlichen Gehdélzbeseitigungen und bei Gebaudeabriss) und
6kologische Kontrolle vor Fallung der Baume und Abriss der Gebdude sowie durch Bereitstellung
von Nisthilfen fir Brutvdgel und Quartiershilfen fur Flederm&use nicht erfallt.

Aktuell stellt sich das Plangebiet Uberwiegend als Waldsiedlungsbereich mit noch vorhandener
Bebauung, Nebenanlagen und Zuwegungen der friheren Nutzung sowie der Freiflachengestal-
tung mit Spiel- und Sportflachen sowie der umgebenden Gehdlz- und Waldbereiche dar. Er-
schlossen ist das Gebiet Uber Zufahrten von der StraBe Am Jugendhof.

Die Planung sieht die Entwicklung von Baugebieten vor. Dies fiihrt neben der Ubernahme einiger
Gebaude auch zu einer Neuversiegelung von Grundflachen bisher als Sport- und Spielflachen
genutzter Offenlandbereiche aber auch von Waldstrukturen. Daher wird neben der Eingriffsrege-
lung der erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Pflanzen, Tiere und biologische
Vielfalt, Boden) auch eine Waldumwandlung nach den Vorgaben des Waldgesetzes erforderlich.

Als MaBnahme zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen werden die bedeutenden Gehdlzbe-
stande als zu erhalten festgesetzt, Waldbereiche werden als Wald Gbernommen sowie als private
Granflache gesichert. Zudem werden die randlichen Baumstrauchbestande erhalten und er-
ganzt, sowie einzelne markante Einzelbdume, einschlieBlich des Traufbereiches, die als Griin-
flache festgesetzt werden.

Dennoch verbleiben versiegelungsbedingt erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes,
die eine externe Kompensation erforderlich machen, sowie MaBnahmen zur Waldumwandlung.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen wertet die Gemeinde Ganderkesee Hinweise der
zustandigen Behérden aus und flhrt nach Realisierung der Festsetzungen eine Ortsbegehung
durch.
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3.3

Referenzliste der herangezogenen Quellen

Drachenfels, O (2020): Kartierschlissel fur Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer
Berlicksichtigung der gesetzlich geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von An-
hang | der FFH-Richtlinie, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen A/; NLWKN
Stand Februar 2020

Grundlagenerfassung zu Boden, Wasser und Klima/Luft des Geodatenzentrums Hannover;
aus: NIBIS Kartenserver, http://www.umwelt.niedersachsen, interaktive Umweltkarte der Um-
weltverwaltungen Niedersachsen

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Auswertung der Um-
weltkarten Niedersachsen; http://www.umweltkarten-niedersachsen.de

Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes Landkreis Oldenburg 2021
Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee, 1993

Niedersachsischer Stadtetag (2013): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafBnahmen in der Bauleitplanung

NWP (2020): Bestandsplan

NWP (2021): Faunistisches Gutachten: Brutvégel & Fledermause 2020/2021; Ganderkesee
— Bergedorf ,Natursiedlung-Steinkimmen*®, Oldenburg, Stand 08.09.2021

Ingenieurbiro Bérjes: NAWO GmbH Ganderkesee, Bebauung ehemaliger ,,Jugendhof Stein-
kimmen*, Entwéasserungskonzept Regenwasser, Erlduterungsbericht incl. Berechnungen
und Plane, Westerstede, Februar 2021

Ingenieurbiiro Borjes: Abwasserdruckrohrleitung Jugendhof, Antrag auf Genehmigung zur
Parallelverlegung einer Abwasserdruckrohrleitung, Westerstede Februar 2021

Titschack, H.: Waldzustandserfassung; Begutachtung eines Waldgebietes im Bereich des
ehemaligen Jugendhofes Steinkimmen innerhalb der Gemeinde 27777 Ganderkesee, Land-
kreis Oldenburg, Oktober 2020

Titschack, H: erster Zusatz zur Waldzustandserfassung; Januar 2021

Titschack, H: zweiter und dritter Zusatz zur Waldzustandserfassung; Mai 2021



Gemeinde Ganderkesee: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 263

80

Anhang zum Umweltbericht

Grundsatzliche Angaben zu den geplanten Vorhaben gemaB BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b)
Ziffer aa) bis hh)

aa)

Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben,
soweit relevant einschlieBlich Abrissarbeiten:

Umsetzung von Bauflachen auf dem Gelande des
ehemaligen Jugendhofes und baulicher Erweiterun-
gen; weitgehende Ubernahme des Geb&udebestan-
des, nicht mehr sanierungsfahige Gebaude werden
abgerissen.

bb)

Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo-
gische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhal-
tige Verfligbarkeit dieser Ressourcen zu beriick-
sichtigen ist:

Das Plangebiet umfasst rd. 5,6 ha, wobei etwa 1,5 ha
den baulichen Bestand einschlieBlich umgebender
Griin- und Geholzflachen umfassen. Weitere 1,4 ha
entfallen auf weitere Spiel- und Sportflachen, Zuwe-
gungen und einrahmende Gehdlze und rd. 2,7 ha
sind Wald. Trotz Beachtung der Bestandbebauung
und der wertgebenden Geholz- und Waldstrukturen
ergeben sich erhebliche Beeintréachtigungen durch
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen von Pseu-
dogley-Podsolbdden, sowie den Verlust der Griin-
und Gehdlzflachen einschlieBlich von Waldbiotopen
als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

cc)

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen,
Larm, Erschitterungen, Licht, Warme und Strah-
lung sowie der Verursachung von Beldstigungen:

Baubedingt sind Larm, Staub und Erschitterungen in
der Bauphase zu erwarten. Uber die Bauphase hin-
aus sind aber keine Emissionen anzunehmen, da am
Jugendhofstandort mit der Nutzung der bestehenden
Bebauung und der Umsetzung des Konzeptes keine
larmintensiven Nutzungen stattfinden.

dd)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihre Be-
seitigung und Verwertung:

Angaben (ber Art und Menge von Abfallen liegen
nicht vor, sind aber aufgrund der geplanten Nutzun-
gen nicht im besonderen MafB3e zu erwarten. Die an-
fallenden Abfalle und Abwasser werden ordnungsge-
man entsorgt und abgefihrt. Erhebliche Beeintrachti-
gungen sind nicht ersichtlich.

ee)

Risiken flr die menschliche Gesundheit, das kultu-
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch Un-
falle und Katastrophen):

Vorhabenbedingt sind mit dem Jugendhofstandort
keine besonderen Risiken zu erwarten, da mit dem
zuldssigen Vorhaben keine Anfalligkeit fur schwere
Unfalle oder Katastrophen verbunden sind.

ff)

Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter
Plangebiete unter Beriicksichtigung etwaiger be-
stehender Umweltprobleme in Bezug auf méglich-
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen Res-
sourcen:

Im Umfeld des Plangebietes sind nur einzelne Au-
Benbereichs- und Wochenendhauser ausgepragt.
Kumulierungseffekte benachbarter Plangebiete so-
wie der umgebenden StraBe und der sidlich angren-
zenden Windenergieanlegen sind standortbedingt zu
berlcksichtigen.

99)

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das
Klima (zum Beispiel Art und AusmalB der Treib-
hausgasemissionen) und der Anfélligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniber den Folgen des Kili-
mawandels:

Die Betroffenheit der Gehdlz- und Waldflachen als kli-
marelevante Biotopstrukturen werden im Rahmen
der Eingriffsregelung und der Waldfunktionen durch
entsprechende AusgleichsmaBnahmen und durch
eine Waldkompensation ausgeglichen.

hh)

Eingesetzte Techniken und Stoffe:

Wahrend der Bau- und Betriebsphase eingesetzte
Techniken und Stoffe, die zu erheblichen Beeintrach-
tigungen flhren, sind nicht bekannt.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht lber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erheblichen
Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten baulichen
und sonstigen Nutzungen, welche fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung in die Umweltprifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des Um-
weltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erliuterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Umwelt-
auswirkungen aufgefuhrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

o

keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten

X

Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich

X

Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nédhere Erlduterungen
in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig

vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach Um-
setzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig

vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Uberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig

vorliegend definiert als > 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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