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Teil I der Begriindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche
Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 beabsichtigt die Gemeinde Rastede, auf die weiterhin
hohe Nachfrage nach Bauland fiir Einfamilienhduser im Ortsteil Wahnbek zu reagieren. Im Zuge des
Bebauungsplanes Nr. 88 wird durch die Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten die Liicke im
stadtebaulichen Kontext nordlich der Havelstra3e geschlossen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 88 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV), das Niedersidchsische Kommunalverfassungsgesetz und die Niedersidchsische Bauordnung
(NBauO), jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Planungsgebiet liegt siidostlich des Hauptortes Rastede und im nérdlichen Bereich des Ortsteiles
Wahnbek. In siidwestlicher Richtung liegt das Autobahnkreuz Oldenburg-Nord. Der Geltungsbereich
wird im Siiden durch die Havelstrale und die Wohnbebauung an der HavelstraBe begrenzt. Im Osten
wird die Grenze durch einen mit Baumen bestandenen Wall gebildet. Im Westen grenzt das Mischge-
biet an der Memelstrae an den Geltungsbereich an. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 92/4,
92/2,91/ 9 und 91/10 sowie den iiberwiegenden Teil des Flurstiicks 91/8.

Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die Lage
im Gemeindegebiet ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.

14 Beschreibung des Plangebietes

Die im Geltungsbereich gelegenen Fliachen werden derzeit iiberwiegend als Ackerfldchen genutzt. Im
nordlichen Teil befindet sich ein ilteres eingeschossiges Wohnhaus. Das Wohnhaus ist aus siidlicher
Richtung, ausgehend von der Havelstra3e, iiber einen Weg erschlossen und ist von Gehdlzen umgeben.
Es handelt sich um eine Eiche, eine Kastanie, zwei Linden und einen Obstbaum. Die Bidume wurden
eingemessen. Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich ein Feldgehdlz mit heimischen und nicht
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heimischen Arten. Am nérdlichen Rand des Plangebietes ist ein Graben vorhanden. Der westliche Gra-
benabschnitt ist durch eine Strauch-Baum-Wallhecke, der dstliche Teil durch eine Baumreihe gesdumt.
Ostlich angrenzend an den Geltungsbereich ist ein Wall mit Biumen vorhanden. Die Baumtraufen ra-
gen am nordlichen und dstlichen Rand in das Plangebiet hinein. Die Traufen wurden eingemessen.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Mischgebiet an der Memelstra3e. Unmittelbar angrenzend
an das Plangebiet sind Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhiuser vorhanden. Suidlich des Plangebietes,
direkt an der HavelstraB3e, liegen Doppelhduser und freistehende Einfamilienhéduser. Die nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Flichen werden landwirtschaftlich genutzt. Ostlich liegt das Wohngebiet an
der WeichselstraBBe. Es handelt sich hier um freistehende Einfamilienhduser auf grofziigig geschnitte-
nen Grundstiicken.

Das Plangebiet ist iiber die siidlich angrenzende Havelstral3e erschlossen. Der Havelstrafe ist lediglich
eine Ortliche ErschlieBungsfunktion beizumessen. Sie fiihrt in siidostlicher Richtung zur Schulstrae (K
144), die an die Oldenburger Strale (K 131) anbindet. Auch in westlicher Richtung fiihrt die Havelstra-
Be zur Oldenburger Strafle. Die siidlich des Plangebietes befindliche Oderstrafle fiihrt ebenfalls zur
SchulstraBe. Die SchulstraBe und die Oldenburger Strafle stellen einen Anschluss an das iiberdrtliche
Verkehrswegenetz sicher. Die Oldenburger Strafe fiihrt in siidlicher Richtung nach Oldenburg und in
nordlicher Richtung nach Rastede.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundsitze der Raumordnung (RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist der Ortsteil Wahnbek
als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten darge-
stellt. Fiir das Plangebiet stellt das RROP ein Vorsorgegebiet fiir die Trinkwassergewinnung dar.

Rahmenplanung

Fiir das Gebiet dieses Bebauungsplanes Nr. 88 und die nordlich angrenzenden Bereiche liegt eine Rah-
menplanung vor.' Darin werden die Flichen des Bebauungsplangebietes als geplante Wohnbauflichen
dargestellt.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt eine Bautiefe entlang der Havelstrae als Wohnbauflidche dar. Die iibri-
gen Fliachen werden derzeit als Flidche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Aus dieser Darstellung ist der
Bebauungsplan Nr. 88 mit der geplanten Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten nicht entwickel-
bar. Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird daher der Flachennutzungsplan gedndert. Im
Rahmen der 54. Flachennutzungsplaninderung werden die im Plangebiet gelegenen Flichen mit Aus-
nahme der bereits dargestellten Flichen an der HavelstraBBe als Wohnbaufldchen dargestellt. Die Dar-
stellung der Wohnbaufldche in der 54. Flichennutzungsplandnderung geht nordlich iiber die Auswei-

! NWP Planungsgesellschaft mbH: Bereich Tannenkrugstrale — Brombeerweg: Gewerbliches Entwick-

lungskonzept, Oktober 2010
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sung innerhalb dieses Bebauungsplanes Nr. 88 hinaus und umfasst einen weiteren Bauabschnitt sowie
die weiter nordlich befindliche Griinfliche mit den Zweckbestimmungen ,,Regenriickhaltebecken und
Griinanlage*.

Bebauungspline oder sonstige stidtebauliche Satzungen

Am siidlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 88 kommt es zu Uberschneidungen mit dem rechtskriifti-
gen Bebauungsplan Nr. 34 ,Wahnbek* (Teilbereich Havelstrale/ Memelstrae) (s. folgenden Aus-
schnitt). Fiir eine Bautiefe entlang der Havelstrale setzt der Bebauungsplan Nr. 34 ein Allgemeines
Wohngebiet, maximal ein Vollgeschoss, eine Grundfldchenzahl von 0,3 und eine Geschossfldchenzahl
von 0,4 fest. AuBerdem wird eine offene Bauweise ausgewiesen. Der Bebauungsplan Nr. 34 setzt sich
westlich und siidostlich weiter fort. Siidostlich wird ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Westlich angrenzend weist der Bebauungsplan Nr. 34 ein Mischgebiet aus. Fiir das Mischgebiet werden
maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflichenzahl von 0,4 und eine Geschossfldchenzahl von 0,8
ausgewiesen. Zwischen den Gebéduden Havelstrale Nr. 19 a und 19 b setzt der Bebauungsplan bereits
eine Offentliche Verkehrsflidche fest, iiber die aktuell die genannten Gebédude, sowie das Gebdude im
Zentrum des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 88 erschlossen werden.

Wahnbek

gz, ’fr\\
— = I, 6w g
W/f/ﬁ | / /%}1/,’/@2 | T_1:2000

Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 34 ,Wahnbek* (Teilbereich HavelstraBe/ Memelstrafle);

unmalfstiblich
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2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, im Ortsteil Wahnbek die Liicke im stddtebaulichen Kontext zwi-
schen der Bebauung an der Memelstrale und der Wohnbebauung an der Weichselstrae zu schlieBen.
Das Plangebiet ist bereits westlich, dstlich und siidlich von Siedlungsnutzungen umgeben. Auflerdem ist
bereits eine Bautiefe an der Havelstrale durch den rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 34 als Allgemei-
nes Wohngebiet iiberplant. Die angrenzend vorhandenen Strukturen werden aufgenommen und im
Plangebiet weiter fortgesetzt. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Zuldssig sollen ma-
ximal zwei Vollgeschosse sein. Damit sollen die aktuell am Markt nachgefragten Bauformen fiir Ein-
familienhéduser (z.B. Typ Toskana-Villa) planungsrechtlich ermoglicht werden. Mit der Ausweisung
dieses Plangebietes reagiert die Gemeinde auf die anhaltend hohe Nachfrage nach hochwertigen Grund-
stiicken fiir Einfamilienhduser in der Ortslage Wahnbek.. In Bereich Hohe Brink wurden in den letzten
Jahren sukzessive Baugebiete ausgewiesen. Die Grundstiicke sind vollstindig verkauft. In der Ortslage
Wahnbek stehen damit kaum mehr freie Grundstiicke auf dem Markt zur Verfiigung.

Das Plangebiet war auch bereits Gegenstand der Rahmenplanung ,,Bereich Tannenkrugstrae — Brom-
beerweg: Gewerbliches Entwicklungskonzept®. Darin wurden die im Geltungsbereich gelegenen Fla-
chen bereits als geplante Wohnbaufldchen skizziert. Die Wohnbauflidchen setzen sich in der Rahmpla-
nung in Richtung Norden weiter fort. An die Wohnbauflichen grenzen in dem Konzept Griinfldchen als
Puffer zwischen den geplanten Wohnbaufldchen und den weiter nordlich befindlichen und geplanten
Gewerbegebieten an. Die Gewerbeflidchen erstrecken sich vom Gewerbegebiet Brombeerweg bis zum
Gewerbegebiet Schafjiickenweg. Im Zuge der Rahmenplanung wurde bereits u.a. das ErschlieBungs-
konzept fiir das Gesamtgebiet erarbeitet und die bestehenden Restriktionen zusammengestellt. Auf Ba-
sis der stiddtebaulichen Rahmenplanung wurde das o.g. Gesamtgebiet durch mehrere Bebauungspline in
den letzten Jahren sukzessive entwickelt. Der Bebauungsplan Nr. 88 stellt dabei den ersten Bauab-
schnitt zur Wohnbaufldchenentwicklung dar. Alle iibrigen Bebauungsplidne haben Gewerbegebiete fest-
gesetzt.

Fiir das Plangebiet liegt das nachstehende stidtebauliche Konzept vor.”

: NWP: Gemeinde Rastede: Stadtebauliches Gestaltungskonzept: Bebauungsplan Nr. 88 ,,Wohngebiet

nordlich HavelstraBBe*; Januar 2012
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LEGENDE
Grundstiicksfiachen

————— Parzellierungsvorschlag
Baum
Wallhecke bzw. Baumbestand

l:’ Verkehrsflachen

Grenze des Geltungsbereiches

Gemeinde Rastede

Bebauungsplan Nr. 88

"Wohngebiet nordlich Havelstrae"

Stédtebauliche Daten:
-Gestaltungskonzept-
Gesamtfiache 39.041 m? (100%)
ErschlieBungsfiche 5273 m? (13,51%) MaBstab 1:1.000 Stand:Januar 2012
we o

Nettobaufiache 33.768 m? (86,49%) @ Escherweg | + 211 ooy

st 267 + 25028 Orery
Anzahl der Grundstiicke 48 Telefon 0441/ 971740  Telefax 04416717473

Das Konzept sieht eine ErschlieBung des Plangebietes aus siidlicher Richtung iiber die Havelstral3e vor.
In das Plangebiet fithren zwei 7 m breite ErschlieBungsstrafe hinein. Der westliche Teil des Plangebie-
tes wird iiber einen ErschlieBungsring, der Ostliche Teil iiber einen ErschlieBungsstich erschlossen. Der
oOstliche Stich miindet in eine Wendeanlage mit einem Radius von 12 m. Der westliche und der Ostliche
Teil des Plangebietes wird iiber einen Fuf3- und Radweg miteinander verbunden. In nérdlicher Richtung
sieht das ErschlieBungssystem bereits eine Erweiterung vor. Die Wendeanlage wird nach Realisierung
des nordlich angrenzenden Bauabschnittes entbehrlich. Das ErschlieBungskonzept ermoglicht einen
iiberwiegenden Erhalt der Griinstrukturen. Es sind Unterbrechungen zur ErschlieBung des nordlich an-
grenzenden zweiten Bauabschnittes und fiir einen Fu3- und Radweg am 6stlichen Rand erforderlich. Im
Osten wird eine rad- und fuBlaufige Verbindung zur WeichselstraBe vorgesehen. Das im nordlichen
Bereich bestehende Wohnhaus wird in das Konzept eingebunden. Das Wohnhaus wird erhalten und aus
Ostlicher Richtung erschlossen.

Es sind Grundstiicksgrofen zwischen 590 m? und 1.100 m? vorgesehen. Das stidtebauliche Konzept
ermdglicht ca. 48 Grundstiicke.



@ Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 88 ,,Wohngebiet nordlich der Havelstral3e* 6

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Abwigung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwigung
gemil § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen, sind gemidf §§ 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren
durchgefiihrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergénzt.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentli-
cher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergéinzt.

3.1.3 Ergebnisse der offentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergénzt.

3.14 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren ergénzt.

3.2 Relevante Abwigungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft sind — wie auch die iibrigen Belange des Umweltschutzes — im
Umweltbericht (Teil II der Begriindung) ausfiihrlich beschrieben und bewertet. An dieser Stelle werden
deshalb nur einzelne besonders relevante Aspekte aufgefiihrt. Auf die ausfiihrlichen Darstellungen im
Umweltbericht sei verwiesen.

* sparsamer Umgang mit Grund und Boden: Die Umsetzung der Planung ist mit Neuversiegelun-
gen im Umfang von ca. 1,67 ha verbunden. Hierdurch entstehen erhebliche Beeintrichtigungen des
Bodens. Die Entwicklung des Bereichs zu einem Wohngebietes wurde bereits auf Ebene der Fli-
chennutzungsplanung vorgegeben und hinsichtlich des Bedarfs und moglicher Standortalternativen
gepriift. Fiir eine Bauzeile entlang der HavelstraBe besteht bereits Planungsrecht. Mit der Planung
wird eine bestehende Liicke im Siedlungszusammenhang geschlossen.. Bei Umsetzung der Planung
werden vorwiegende Landwirtschaftsflichen umgenutzt. Der Bedarf hierfiir resultiert aus der anhal-
tend hohen Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil Wahnbek.
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*  Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen: Zur Vermeidung von Eingriffsfolgen werden ver-
schiedene Mallnahmen getroffen, insbesondere Beschrinkungen des Versiegelungsgrades und der
Hohe baulicher Anlagen, Erhalt von Wallhecken und sonstigen Geholzen einschlieBlich eines
Schutzstreifens und MaBnahmen zur optischen Eingliederung der Bebauung in die Umgebung. Es
werden externe Kompensationsmafnahmen erforderlich.

* Vertriglichkeit mit FFH-Gebieten und EU-Vogelschutzgebieten: In der niheren Umgebung des
Plangebietes sind weder FFH-Gebiete noch EU-Vogelschutzgebiete vorhanden. Die nichstgelege-
nen Schutzgebiete finden sich in tiber 1,5 km Entfernung in nordlicher und 6stlicher Richtung. Es
handelt sich um die FFH-Gebiete ,,Eichenbruch, Ellernbiische* und ,,Funchsbiische, Ipweger Bii-
sche. Aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie des Umstands, dass bestehende Siedlungsstruk-
turen zwischen dem geplanten Baugebiet und den Schutzgebieten liegen wird davon ausgegangen,
dass die Planung mit den Erhaltungszielen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung vertrig-
lich ist.

e sonstige Schutzgebiete und Schutzobjekte: Die vorhandenen, naturschutzrechtlich geschiitzten
Wallhecken werden weitestmoglich einschlieBlich eines Schutzabstands erhalten. Allerdings wer-
den zwei Wallhecken-Abschnitte fiir ErschlieBungsmaBnahmen iiberplant. Die hierdurch betroffe-
nen besonderen Wertigkeiten werden durch entsprechende AusgleichsmaBBnahmen kompensiert.

Dariiber hinaus sind keine Schutzgebiete oder Schutzobjekte durch die Planung betroffen.

* Bestimmungen des besonderen Artenschutzes: Wie in Kap. 1.3 des Umweltberichtes niher aus-
gefiihrt, kann davon ausgegangen werden, dass die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
einer Umsetzung der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

3.2.2 Immissionsschutzrechtliche Belange
Liarmimmissionen

Nordlich des Plangebietes, am Brombeerweg, ist ein Gewerbegebiet geplant. Am Brombeerweg und an
der Tannenkrugstralle bestehen zudem weitere Gewerbegebiete. Im Zuge der Rahmenplanung wurde
daher bereits eine schalltechnische Berechnung durchgefiihrt, in der die Emissionskontingente fiir die
Gewerbegebiete ermittelt wurden.’ Als Immissionspunkt wurde u.a. das geplante Wohngebiet des Be-
bauungsplanes Nr. 88 beriicksichtigt. Dem geplanten Wohngebiet wurde der Schutzanspruch eines All-
gemeinen Wohngebietes mit folgendem Immissionsrichtwert beigemessen:

Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts

Die Festlegung der Emissionskontingente erfolgte unter Beriicksichtigung der gewerblichen Vorbelas-
tungen nach den Bebauungsplidnen Nr. 86, 66, 77, 68c, 68 a, 1 sowie Entwurfsstand der Bebauungspla-
ne 33 aund 68 d. Des weiteren wurden die Gewerbeansiedlungen nordwestlich der BAB 293 als Vorbe-
lastung mit einbezogen. Die flichenbezogenen Schallleistungspegel wurden so festgelegt, dass die im-

Ted technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Projekt Nr. 10.135-5; Schalltechnische Be-
rechnungen;Gewerbegebietsentwicklung im Bereich Tannenkrugstrale; Bremerhaven 15.04.2011
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missionsschutzrechtlichen Anforderungen an allen Immissionspunkten eingehalten werden. Es wurde
bei freier Schallausbreitung ohne zusitzliche Abschirmung gerechnet. Fiir das Plangebiet wurde bei
Zugrundelegung der ermittelten Emissionskontingente ein Beurteilungspegel von 53 d(A) tags und 38
dB(A) nachts errechnet. Der Beurteilungspegel liegt damit deutlich unterhalb der o.g. Immissionsricht-
werte. Dem Schutzbediirfnis der Anwohner wird damit ausreichend Rechnung getragen. Die ermittelten
Emissionskontingente sind bzw. werden bei der Aufstellung der gewerblichen Bebauungspline bertick-
sichtigt. Immissionsschutzrechtliche Belange stehen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 damit
nicht entgegen.

Geruchsimmissionen

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die freie Landschaft an. Von den angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flichen konnen zeitweise Geruchsemissionen ausgehen. Sie sind im Rahmen einer ordnungsge-
miBen Landwirtschaft zuldssig und sind von den Bewohnern der Ortschaft hinzunehmen. Die Ge-
ruchsimmissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen. Sie stellen eine typische Begleiterscheinung fiir
den lidndlichen Bereich dar und kdnnen nicht als unzuléssige Storung angesehen werden.

3.2.3 Verkehrliche Belange

Im Rahmen des o.g. stiddtebaulichen Gestaltungskonzeptes wurde auch ein ErschlieBungskonzept aus-
gearbeitet. Die ErschlieBung dieses Bebauungsplanes Nr. 88 erfolgt demnach iiber zwei Anbindungs-
punkte an der Havelstrae. Die Havelstrale fiihrt in stidostlicher Richtung zur Schulstrae. Auch die
stidlich des Plangebietes befindliche Oderstrale fithrt zur SchulstraBe. Die Schulstrae miindet in die
Oldenburger Strale (K 131). In westlicher Richtung fiihrt die Havelstrale ebenfalls zur Oldenburger
StraBe. Die Havelstraf3e ist geeignet und leistungsfihig genug, um den zusitzlichen Verkehr aufzuneh-
men. Die Verkehre werden sich weitgehend zur Schulstrale hin orientieren, da die Schulstrale selber
und der Kreuzungspunkt Schulstrale /Oldenburger Strae gut ausgebaut sind. Das Plangebiet ist damit
auf kurzem Wege an das iiberortliche Verkehrswegenetz angebunden.

Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt im Westen iiber einen ErschlieBungsring und im Os-
ten tiber einen ErschlieBungsstich. Der westliche Teil des Plangebietes wird mit dem Ostlichen Teil iiber
einen FuB- und Radweg verbunden. Damit werden die Verkehre innerhalb des Plangebietes verringert
und die Grundstiicke auf kiirzestem Wege von den dufleren Anschliissen erreicht. Der ErschlieBungs-
stich miindet am nordlichen Rand in einer Wendeanlage von 12 m. Hier und im westlichen Teil werden
zwei Anbindungspunkte fiir den nérdlich angrenzenden, weiteren Bauabschnitt vorgesehen. Nach Rea-
lisierung des zweiten Bauabschnittes wird die Wendeanlage entbehrlich. In dstlicher Richtung wird eine
fuBl- und radliufige Verbindung zum 06stlich angrenzenden Wohngebiet vorgesehen. Die ErschlieBung
des bestehenden Wohnhauses erfolgt iiber eine nicht festgesetzte private Zufahrt am nordlichen Rand
des Plangebietes.

Die niichstgelegenen OPNV-Haltestellen zum Planungsgebiet befinden sich an der SchulstraBe und an
der Oldenburger Straf3e.



@ Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 88 ,,Wohngebiet nordlich der Havelstral3e* 9

3.24 Belange der Oberfléichenentwisserung

Es liegt ein Entwisserungskonzept fiir den gesamten Bereich des Gestaltungskonzepts Tannenkrugstra-
Be - Brombeerweg vor.! Die Inhalte werden nachstehend — soweit fiir diesen Bebauungsplan Nr. 88
relevant — wiedergegeben.

Oberflichenentwiisserung

Die Wohnbaufldche liegt topographisch oberhalb der Gewerbeflichen. Die Flidchen entwissern iiber
Regenwasserkanédle DN 300 bis DN 400. Das Regenwasser soll in einem Regenriickhaltebecken zwi-
schengespeichert werden. Das Riickhaltebecken wird stidostlich des geplanten Gewerbegebietes siidlich
der Brombeerstralle vorgesehen. Das Becken wird tiber den Bebauungsplan Nr. 68 E planungsrechtlich
abgesichert. Im Bebauungsplan Nr. 68 E wird eine Flache fiir MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit der iiberlagernden Festsetzung einer Wasserfla-
che mit der Zweckbestimmung ,,Regenriickhaltebecken* festgesetzt.

Schmutzwasserentsorgung

Das Abwasser kann in die bestehende SW-Kanalisation DN 200 in der Havelstrale abgeleitet werden.
Das Abwasser flieft im Einmiindungsbereich der SchulstraBe dem SW-Pumpwerk ,,Schulstrae® zu.
Dieses Pumpwerk aus den 60er Jahren ist baulich abgéngig und verfiigt iiber einen zu kleinen Pumpen-
sumpf, wodurch sich im Betrieb sehr hohe Schaltzyklen ergeben. Eine Erneuerung des Pumpwerkes am
vorhanden Standort ist sehr schwierig, da die Platzverhiltnisse beengt sind. Im Zuge der ErschlieBung
der Wohnbaufldchen noérdlich der Havelstral3e bietet es sich an, das Pumpwerk Schulstralle aufzuheben
und durch ein neues Pumpwerk an der HavelstraBe zu ersetzen. Hierfiir muf3 der SW-Sammler vom
Zulauf des PW Schulstrale zum neuen Pumpwerk an der Havelstrale auf einer Linge von rd. 170 m
neu verlegt werden. Der Standort des Pumpwerkes Schulstrae kann dann aufgegeben werden. Wenn
die Gewerbeflache Brombeerweg 3 zeitlich vor den Wohnbaufldchen erschlossen wird bietet sich auch
die Moglichkeit das Abwasser iiber den SW-Sammler der Gewerbefliache Brombeerweg 3 abzuleiten.

3.2.5 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen
Die Stromversorgung erfolgt iiber eine Netzerweiterung.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die
zentrale Trinkwasserversorgung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes angeschlossen
werden. Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen, Grau-
wassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspiilung), ist dieses dem Gesundheitsamt,
Lange StraBle 36, 26655 Westerstede, anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss den techni-
schen Normen entsprechen. Querverbindungen, z.B. Eigenwasserversorgungsanlage/dffentliche Was-
serversorgung) sind auch innerhalb der Hausinstallation nicht zulissig.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den gesetzlichen Be-
stimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-

4 Ingenieurbiiro Borjes; Westerstede; November 2010, Ergdnzungen Mirz 2011
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kreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewdihrleistet. Evtl. anfallender Sonderabfall
ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung der Allgemei-
nen Wohngebiete wird der stiadtebaulichen Zielsetzung entsprochen, im Plangebiet ein hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen und der hohen Nachfrage nach Bauplitzen fiir Einfamilienhiduser nachzukom-
men.

4.2 Mab der baulichen Nutzung

Zuldssig sind ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser. Reihenhduser und Mehrfamilienhduser sind
damit ausgeschlossen. Sie wiirden zu einer unangemessen hohen Dichte fiihren, entspriachen nicht dem
strukturprigenden Bestand in der Gemeinde und wiirden dem Ziel der Gemeinde widersprechen, ein
insgesamt hochwertiges Plangebiet zu schaffen. Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird einge-
schrinkt. Bei Einzelhdusern sind je angefangene 500 qm Baugrundstiick eine Wohneinheit und bei
Doppelhédusern (je Haushilfte) je angefangene 350 qm eine Wohneinheit zuldssig. Mit dieser Festset-
zung wird das Ziel verfolgt, relativ grofe Grundstiicke und damit ein grofBziigiges, hochwertiges Bau-
gebiet zu schaffen.

Zuldssig sind maximal zwei Vollgeschosse. Diese Zweigeschossigkeit ist erforderlich, um die aktuell
am Markt nachgefragten Bauformen fiir Einfamilienhduser (z.B. Typ Toskana-Villa) errichten zu kon-
nen. AuBlerdem wird die maximal zuldssige Gebdudehohe auf 9,50 m begrenzt. Hohere Gebdudekorper
wiirden von der Umgebung des Plangebietes als storend wahrgenommen. Bezugspunkte fiir die Hohen-
festsetzungen sind die Oberkante des Gebédudes und die der ErschlieBung des Grundstiickes dienende
offentliche StraBenverkehrsfliche, gemessen in der Fahrbahnmitte. Die Hohe des Erdgeschosssockels
darf in allen Allgemeinen Wohngebieten maximal 0,3 m betragen. Bezugspunkte sind die Oberkante
des fertigen ErdgeschossfuSbodens und die der ErschlieBung des Grundstiicks dienende offentliche
StraBBenverkehrsfliche, gemessen am Rand der Fahrbahn.

Es gilt die abweichende Bauweise. Grundsitzlich gilt die offene Bauweise gemiB § 22 (2) BauNVO.
Abweichend sind jedoch nur Gebidudeldngen bis maximal 20 m zuldssig. Unzulédssig sind damit Geb&u-
dekorper, die aufgrund ihrer Linge von der Umgebung des Plangebietes als stérend wahrgenommen
werden konnten.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundfldchenzahl von 0,35 festgesetzt. Diese Ausnut-
zungsziffer bleibt hinter der nach § 17 (1) BauNVO maximal zuldssigen Grundfliachenzahl von 0,4 fiir
Allgemeine Wohngebiete zuriick und entspricht damit der relativ gering verdichteten Struktur von
Wahnbek. Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gemiB § 19 (4) BauNVO ist um bis
zu 30 % zuldssig. Damit wird ein relativ geringer Versiegelungsgrad erzielt, der der relativ geringen
baulichen Verdichtung in der Gemeinde entspricht.
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Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan
festgesetzten angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der Verkehrsflichen besonde-
rer Zweckbestimmung ,,Fu3- und Radweg®, sind Garagen und iiberdachte Stellplitze (Carports) gem. §
12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. § 14 BauNVO nicht zuldssig. Damit
wird eine Gliederung und eine optische Verbreiterung des 6ffentlichen Stralenraumes erzielt.

4.3 Griinplanerische Festsetzungen

Innerhalb der gemif § 9 [1] Nr. 20 BauGB festgesetzten Flidchen sind die vorhandenen Wallhecken und
sonstigen Geholze zu erhalten. Bauliche Anlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versie-
gelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und Abgrabungen sowie Auffiillungen sind
innerhalb dieser Fldchen unzuléssig.

44 Verkehrliche Festsetzungen

Die geplanten Verkehrsflichen werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt. Die geplanten Ful3-
und Radwege werden als offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Rad-
weg" festgesetzt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften 2 und 3 ist identisch mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 88 festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten (WA). Die ortliche Bauvorschrift
Nr. 4 ist fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 88 relevant.

Unter Beriicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbildes in der
Ortslage Wahnbek sollen bebaute Bereiche in der Ortsrandlage, einige wichtige, ortstypische Gestal-
tungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen sowie an den
positiven und inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer Siedlungsgebiete in der Gemeinde
lassen sich zumindest einige grundsitzliche und fiir das Ortsbild positive siedlungs- und bebauungs-
strukturelle Merkmale ableiten. Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass gerade in
den noch recht ldndlich strukturierten Bereichen die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Maf3 reduziert
wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend er-
halten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform, zur Dachneigung sowie zu Dachauf-
und ausbauten und oberirdischen Freileitungen erlassen.

Unter Beriicksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet soll das
geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Hauptgebidude sind mit sym-
metrisch geneigten Déchern zu errichten. Die Dachneigung der Dicher soll entsprechend dem ortsiibli-
chen Erscheinungsbild zwischen 20° und 50° liegen, damit die ortsgestalterische Kontinuitit fortgesetzt
wird. Unter Beriicksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener benachbarter Siedlungsbereiche und
zur Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden Festsetzungen zu Dachaufbauten/Dachausbauten ge-
troffen. Den Dichern wird damit eine ausreichende Ansichtsfliache gegeben.
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Im einzelnen wird erlassen:

Die Hauptgebiude sind mit symmetrisch geneigten Dichern zu errichten. Die Dachneigung muss min-
destens 20° und darf hochstens 50° betragen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind:

* Untergeordnete Gebédudeteile im Sinne des § 7b NBauO,
*  Wintergirten,

* an der Traufseite eines Wohngebiudes errichtete Friesengiebel (Frontspiele) und Zwerggiebel mit
einer Dachneigung von maximal 68°, sofern deren Firsthohe sich dem Hauptdach unterordnet und
die Giebelbreite geringer als 50 % der Linge des Wohngebiudes ist,

Pultdicher mit einer Mindestneigung von 25° sind zul&ssig.

Dachaufbauten/Dachgauben konnen in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden. Thre Gesamtlinge
darf —gemessen an der breitesten Stelle- 50% der Trauflidnge nicht iiberschreiten. Der Abstand zum
seitlichen Dachrand muf3 mindestens 1,50 m betragen.

Gemal § 56 Nr. 4 NBauO sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes oberirdische Frei-
leitungen (Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen) nicht zuldssig. Sie wiirden das Siedlungsbild
storen.

5. Erginzende Angaben

5.1 Daten zum Verfahrensablauf

Entwurfsbeschluss im Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung der Auslegung

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB

Beteiligung Triger 6ffentlicher Belange gemialB § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss im Rat
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5.2 Stidtebauliche Flichenbilanz

Die Grofle des Geltungsbereiches betrigt ca. 39.160 m2. Davon entfallen auf:
Allgemeines Wohngebiet: ca. 30.720 m?
Offentliche Verkehrsfliche: ca. 5.030 m?
Verkehrsfliache besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und Radweg) ca. 310 m?

Griinfldche: ca. 3.100 m?

Rastede, den

Der Biirgermeister
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Teil II der Begriindung: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer Umweltprii-
fung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten. Das Ergebnis der Um-
weltpriifung ist in der Abwégung zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Umweltbericht sind die Belange der Umweltschutzgiiter entsprechend den gesetzli-
chen Vorgaben fiir die Abwigung aufbereitet.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Gemeinde Rastede stellt im Ortsteil Wahnbek den Bebauungsplan Nr. 88 auf, um in einem ca.
3,9 ha groflen Bereich nordlich der Havelstrae die bedarfsgemidBe Entwicklung hochwertiger Wohn-
bebauung bauleitplanerisch zu ermoglichen. Zu diesem Zweck werden in dem Gebiet folgende Festset-
zungen getroffen:

Gesamt 39.160 m?
Allgemeines Wohngebiet 30.720 m?
oOffentliche Verkehrsfldche 5.030 m?
Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung 310 m?
Griinfliche 3.100 m?
1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemidf3 der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, fiir die Planung
relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen ergeben,
sowie ihre Beriicksichtigung in der Planung dargestellt.

Aufgrund des groflen Priifumfangs werden die Ziele des Artenschutzes und deren Beriicksichtigung
gesondert in Kap. 1.3 dargelegt.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flidchen, Nachverdichtung und
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andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Map zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flichen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. (Baugesetzbuch)

Mit der Planung wird eine bestehende Liicke im Siedlungszusammenhang, zwischen der Bebauung an
der MemelstraBe und an der Weichselstrale, geschlossen. Das Plangebiet wird derzeit iiberwiegend
ackerbaulich genutzt. Bei Umsetzung der Planung werden somit Landwirtschaftsflichen umgenutzt.
Der Bedarf hierfiir resultiert aus der anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland im Ortsteil Wahn-
bek.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinem fiir die Erhaltungsziele oder den
Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen erheblich beeintrichtigt werden kann, sind die Vorschriften
des Bundesnaturschutzgesetzes iiber die Zuldssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Eingriffen ein-
schlieflich der Einholung der Stellungnahme der Kommission anzuwenden. (Baugesetzbuch)

Projekte ... sind, soweit sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Plinen geeig-
net sind, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Europdisches Vogelschutzgebiet erheb-
lich zu beeintrdichtigen, vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertrdaglichkeit mit den Erhal-
tungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung oder eines Europdischen Vogelschutzge-
bietes zu iiberpriifen. Bei Schutzgebieten im Sinne des § 22 Abs. 1 ergeben sich die Mafistibe fiir die
Vertrdglichkeit aus dem Schutzzweck und den dazu erlassenen Vorschriften. Ergibt die Priifung der
Vertriglichkeit, dass das Projekt zu erheblichen Beeintrdchtigungen eines in Absatz 1 genannten Ge-
biets in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Bestandteilen fiihren kann,
ist es unzuldssig. (Bundesnaturschutzgesetz)

In der ndheren Umgebung des Plangebietes sind weder FFH-Gebiete noch EU-Vogelschutzgebiete vor-
handen. Die nédchstgelegenen Schutzgebiete finden sich in iiber 1,5 km Entfernung in noérdlicher und
nordostlicher Richtung. Es handelt sich um die FFH-Gebiete ,.Eichenbruch, Ellernbiische® und
,Funchsbiische, Ipweger Biische®. Aufgrund der rdumlichen Entfernung sowie des Umstands, dass
bestehende Siedlungsstrukturen zwischen dem geplanten Baugebiet und den Schutzgebieten liegen wird
davon ausgegangen, dass die Planung mit den Erhaltungszielen der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung vertréglich ist.

Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind in ihrer natiirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Ihre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln oder wiederherzustellen. (Bundesnaturschutzgesetz)

Durch die Planung werden iiberwiegend Ackerflichen in Anspruch genommen, die nur geringe Bedeu-
tung fiir Tiere und Pflanzen aufweisen. Die randlich vorhandenen Wallhecken werden weitestmoglich
erhalten, einschlielich eines Schutzabstands. Allerdings werden zwei Wallheckendurchstiche ermog-
licht, die fiir die ErschlieBung des Gebietes erforderlich sind. Weiterhin werden ein Feldgeholz und
Abschnitte einer Altbaumreihe iiberplant. Die hierdurch betroffenen Wertigkeiten fiir Tiere und Pflan-
zen werden durch entsprechende AusgleichsmaBnahmen kompensiert.
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Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner
Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden. (Bundes-
bodenschutzgesetz)

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen Neuversiegelungen auf ca. 1,67 ha. Hierdurch
verlieren die Boden ihre natiirlichen Funktionen vollstindig. Allerdings sind die Neuversiegelungen
unvermeidbar zur Umsetzung des geplanten Vorhabens.

Eine besondere Archivfunktion der Boden im Plangebiet ist derzeit nicht bekannt.

Die Leistungsfihigkeit des Wasserhaushalts ist zu erhalten. Eine Vergroflerung und Beschleunigung
des Wasserabflusses sind zu vermeiden. (WHG)

Auf den zusitzlichen versiegelten Flidchen fillt Niederschlagswasser an, das kiinftig nicht mehr versi-
ckern kann. Um nachteilige Auswirkungen auf den Wasserabfluss zu minimieren, soll das anfallende
Niederschlagswasser einem nordlich des Gebietes geplanten Regenriickhaltebecken zugeleitet werden.
Dieses Regenriickhaltebecken wird iiber den Bebauungsplan Nr. 68 E planungsrechtlich abgesichert.

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter sol-
len vor schddlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden. Dem Entstehen schédlicher Umwelteinwir-
kungen soll vorgebeugt werden. (BImSchG)

Nordlich des Plangebietes ist am Brombeerweg ein Gewerbegebiet geplant. Angrenzend bestehen be-
reits Gewerbegebiete. Im Zuge der Rahmenplanung fiir diese Bereiche wurde eine schalltechnische
Berechnung durchgefiihrt, auf deren Grundlage u.a. die Gewerbegebietsplanung siidlich des Brombeer-
wegs eine Larmkontingentierung vorsieht. Hierbei wurde auch das geplante Wohngebiet des vorliegen-
den Bebauungsplans beriicksichtigt, wobei der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes mit
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zugrunde gelegt wurde. Fiir das Plangebiet wurde im Rahmen der
schalltechnischen Berechnung ein Beurteilungspegel von 53 dB(A) tags und 38 dB(A) nachts ermittelt.
Die genannten Immissionsrichtwerte werden hierdurch deutlich unterschritten, so dass hinsichtlich des
Gewerbeldrms keine schéddlichen Auswirkungen auf die geplante Bebauung zu erwarten sind.

Von den nahegelegenen landwirtschaftlichen Fliachen kénnen im Rahmen der ordnungsgeméfen land-
wirtschaftlichen Nutzung zeitweise Geruchsemissionen ausgehen. Diese stellen eine typische Begleiter-
scheinung im léndlichen Bereich dar und kdnnen nicht als unzulissige Storung der geplanten Wohnbe-
bauung angesehen werden. Schddliche Umwelteinwirkungen sind hierdurch nicht zu prognostizieren.

Wallhecken diirfen nicht beseitigt werden. Alle Handlungen, die das Wachstum der Bdume und Strdu-
cher beeintrichtigen, sind verboten. Die Verbote gelten nicht fiir rechtmdfige Eingriffe. (NAGB-
NatSchG)

Randlich des Plangebiets sind im Nordwesten und im Osten Wallhecken vorhanden. Diese werden,
soweit moglich, erhalten und durch Abstandsstreifen vor Beeintrichtigungen geschiitzt. Zwei Wallhe-
cken-Durchstiche sind jedoch fiir die ErschlieBung des Gebietes erforderlich.
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Soweit die vorhandenen Wallhecken nicht erhalten werden konnen, wird ihre Beseitigung in die Ein-
griffsregelung eingestellt. Es werden entsprechende AusgleichsmaBBnahmen vorgesehen.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (1995) ist fiir das Plangebiet und die Umge-
bung die Zielstellung ,,Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken* getroffen.

Wie vorstehend bereits fiir die Wallhecken beschrieben, wird dieser Zielstellung nur teilweise entspro-
chen.

1.2 Ziele des besonderen Artenschutzes

Die fiir die Planung relevanten Bestimmungen des besonderen Artenschutzes sind in § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert. Hiernach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verlet-
zen, zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zer-
storen,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wdihrend
der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen;
eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Storung der Erhaltungszustand der lokalen Po-
pulation einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestdtten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten der
Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschdidigen oder zu zerstoren.

Fiir Vorhaben, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zuléssig sind, gelten nach § 44 Abs. 5
BNatSchG bestimmte pauschale Freistellungen von den Verboten, u.a. hinsichtlich des zu beriicksichti-
genden Artenspektrums.

Grundsitzlich untersagen die artenschutzrechtlichen Verbote konkrete Handlungen. Sie kénnen dem-
nach nicht von der Bauleitplanung, sondern erst von deren Umsetzung beriihrt werden. Allerdings ist im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens bereits vorausschauend zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern konnten. In diesem Fall wire der Bau-
leitplan nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB und damit nichtig.

Diese Priifung wird nachfolgend vorgenommen.

*  Welche der relevanten besonders geschiitzten Arten konnen im Einwirkungsbereich der Planung
vorkommen?

Faunistische Kartierungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Deshalb wird nachfolgend anhand der
geographischen Verbreitung und Lebensraumanspriiche der geschiitzten Arten hergeleitet, welche Tier-
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arten potenziell im Plangebiet vorkommen konnen. Grundlage bildet die durchgefiihrte Biotoptypenkar-
tierung (vgl. Kap. 2.1).

Vorkommen streng geschiitzter Arten aus der Gruppe der Sdugetiere (unter Ausnahme der Flederméu-
se), der Amphibien, der Reptilien, der Fische und Rundméuler, der Schmetterlinge, der Kifer, der Netz-
fliigler, der Springschrecken, der Spinnen, der Krebse und der Stachelhéuter konnen fiir das Plangebiet
insgesamt mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Die betreffenden Arten kdnnen ent-
weder aufgrund ihrer geographischen Verbreitung ausgeschlossen werden, oder sie sind durch spezifi-
sche Habitatanspriiche gekennzeichnet, die innerhalb des Plangebietes nicht erfiillt sind. Fiir die Arten
dieser Artengruppen kann eine verbotstatbestandsméfige Betroffenheit durch die Planung mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Moglich und wahrscheinlich ist das Vorkommen von Fledermiusen sowie Vogeln. Von diesen Arten-
gruppen unterliegen alle in Europa vorkommenden Arten den Bestimmungen des besonderen Arten-
schutzes.

Das Plangebiet umfasst weitgehend Ackerfldchen, die kein Potenzial fiir Fledermausquartiere aufwei-
sen. Allerdings sind auch einige Wallhecken und sonstige dltere Geholze vorhanden, hier konnen Fle-
dermausquartiere vorhanden sein.

Fiir Vogel kann das Plangebiet eine Funktion als Bruthabitat und Nahrungsraum aufweisen. Brutvor-
kommen sind von bodenbriitenden und von gehdlzbriitenden Arten moglich. Hierbei sind jedoch auf-
grund der Lage zwischen Siedlungsflichen keine Vorkommen stérempfindlicher Arten zu vermuten.
GroBere Rastvogel-Vorkommen storanfilliger Arten (z.B. Génse, Schwine) sind wegen der kleinrdu-
migen Gliederung der Flichen durch Geholze und der umliegenden Siedlungsstrukturen ebenfalls nicht
anzunehmen.

Artenschutzrechtlich relevante geschiitzte Pflanzenarten wurden bei der Gelidndebegehung nicht festge-
stellt und sind auch nicht zu erwarten.

o Welche der artenschutzrechtlichen Verbote konnen bei Umsetzung der Planung beriihrt werden?
Bestehen Vermeidungsmaoglichkeiten?

1. Totungsverbot: Eine Totung von Flederméusen oder nicht fliiggen Jungvogeln oder eine Beschidi-
gung von Eiern ist bei Umsetzung der Planung moglich, wenn die Baufeldfreimachung (Gehdlzfillun-
gen, Abschieben des Oberbodens) wihrend der Quartierszeiten von Fledermdusen oder der Vogelbrut-
zeit durchgefiihrt wird. Da diese Auswirkungen jedoch durch zeitliche VermeidungsmaB3nahmen (Ge-
holzfillungen und Baufeldfreimachung auflerhalb der genannten Zeiten) grundsitzlich vermeidbar sind,
kann die Umsetzung der Planung hierdurch nicht dauerhaft gehindert werden.

2. Storungsverbot: In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind bereits verschiedene Nut-
zungen mit Storpotenzial vorhanden. Hier sind insbesondere die Wohnnutzungen in den umliegenden
Bereichen und innerhalb des Plangebietes zu nennen. Aufgrund dieser Vorbelastungen sind im Plange-
biet keine besonders stérempfindlichen Tiervorkommen zu erwarten. Eine artenschutzrechtlich relevan-
te Storung bei Umsetzung der Planung ist nicht zu befiirchten.
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3. Verbot der Beschidigung von Fortpflanzungs- und Ruhestiitten: Bei Umsetzung der Planung
werden Ackerflichen in Anspruch genommen, zwei Wallhecken-Durchstiche ermoglicht sowie ein
Feldgehdlz und ein Abschnitt einer Altbaumreihe iiberplant. Soweit hier Brutplidtze von Vogeln oder
Quartiere von Fledermiusen vorhanden sind, werden diese bei Umsetzung der Planung zerstort und
gehen dauerhaft verloren. Da der Grofteil der vorhandenen Gehdlze jedoch erhalten wird und insbe-
sondere nordostlich des Plangebietes vergleichbare Ackerflichen und auch Gehdlzstreifen verbleiben,
kann davon ausgegangen werden, dass die dkologische Funktionalitit betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestitten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin gewahrt ist. Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG liegt
demnach ein Verstofl gegen das artenschutzrechtliche Verbot der Beschiddigung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten nicht vor.

4. Verbot der Schiidigung von Pflanzen und ihren Standorten: Da keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Pflanzenarten im Plangebiet vorkommen, wird dieser Verbotstatbestand nicht beriihrt.

Fazit: Wie die vorstehenden Ausfithrungen zeigen, stehen die Bestimmungen des besonderen Arten-
schutzes einer Umsetzung der Planung nicht dauerhaft entgegen.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Grundlage fiir die Prognose und Beurteilung der Umweltauswirkungen bildet eine Beschreibung des
aktuellen Umweltzustands. Diese wird nachfolgend fiir die einzelnen Umweltschutzgiiter separat vor-

genommen.
2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Erfassung dieses Schutzgutes wurde eine Biotoptypen-Kartierung im Oktober 2011 durchgefiihrt.
Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind im Biotoptypen-Plan im Anhang dargestellt und werden
nachfolgend beschrieben.

Biotopcode | Beschreibung des Biotoptyps

HWM Strauch-Baum-Wallhecke
Entlang der Plangebietsgrenzen im Nordwesten und Osten finden sich Wallhecken mit
einem Bewuchs aus Striuchern und élteren Baumen. Als Baumart herrscht die Stielei-
che vor, es klmmen jedoch weitere Arten wie Eberesche dazu.
Die Wallhecke im Nordwesten weist nur noch einen sehr undeutlichen Wallkorper auf.
Die Wallhecke im Osten ist teils durch die Ablagerung von Gartenabfillen beeintrach-
tigt.
Auch nordlich des Plangebietes sind die landwirtschaftlichen Nutzflichen durch Wall-
hecken gegliedert.
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Biotopcode | Beschreibung des Biotoptyps

HWN neuangelegte Wallhecke
Nordostlich des Plangebietes wurde randlich der Bebauung an der Weichselstraie eine
Wallhecke neu angelegt. Die Bepflanzung wurde mit standortheimischen Laubgehdlzen
wie Stieleiche, Bergahorn, Haselnuss, Holunder und Weildorn vorgenommen und ist
mittlerweile gut angewachsen.
HN/HX |Feldgeholz mit heimischen und nicht heimischen Arten
Im Norden des Plangebietes findet sich angrenzend an das dortige Wohnhaus ein Feld-
geholz aus Kiefern, Stieleichen, Sandbirken u.a. An der siidlichen Spitze des Feldgehol-
zes findet sich eine alte Stieleiche, die jedoch abgingig ist. Wie ein Sachverstindigen-
Gutachten zeigt, ist dieser Baum nicht mehr stand- und bruchsicher.
HBA Baumreihe
Entlang der nordostlichen Plangebietsgrenze stockt ein élterer Geholzbestand aus Stiel-
eiche, Kiefer, Sandbirke, Silberweide, Kastanie u.i. Der Geholzstreifen wurde als
Baumreihe kartiert, auch wenn die Geholze nicht streng linear angeordnet sind. Im Un-
terwuchs finden sich Brombeere, Brennessel u.4.
HBE Einzelbaum
In 6stlicher Verldangerung der beschriebenen Baumreihe wachsen zwei alte Stieleichen
mit Stammdurchmessern von 1,0 m bzw. 0,8 m.
FGZ sonstiger Graben
Nordlich entlang der Plangebietsgrenze verlduft ein Graben. Dieser ist im Kastenprofil
ausgebaut und ca. 1,5 m tief eingeschnitten. Zum Zeitpunkt der Geldndeerfassung fiihr-
te er kein Wasser. Der Graben weist einen Rohrdurchlass zum 6stlich gelegenen Regen-
riickhaltebecken (s. SXZ7) auf.
SXZ + sonstiges naturfernes Stillgewisser mit halbruderaler Gras- und Staudenflur mitt-
UHM lerer Standorte
Ostlich des Plangebietes, angrenzend an die Bebauung entlang der WeichselstraBe, ist
ein Regenriickhaltebecken vorhanden. Die Gewisservegetation wird von Wasserlinse
dominiert, die Uferbereiche sind von halbruderaler Vegetation und Gehdlzjungwuchs

eingenommen.
Glw Intensivgriinland, beweidet

Nordwestlich des Plangebietes wird eine Griinlandfldche intensiv mit Pferden beweidet.
ASm Sandacker, Maisanbau

Ein GroBteil des Plangebietes wird ackerbaulich genutzt, ebenso die nordlich angren-
zende Fliche. In 2011 wurde Mais angebaut.

PHG Hausgarten mit GroSbiumen

Im Norden ist ein bebautes Grundstiick in das Plangebiet einbezogen. Das Wohngebiu-
de wird von einem gehdlzgeprigten Garten umgeben, mit dlteren Kopflinden, Stielei-
chen, einer Kastanie, einem &lteren Apfelbaum, Flieder und einer Fichte.

Zu den angrenzenden Geholzstrukturen (Feldgehdlz und Baumreihe, vgl. HN/HA und
HBA) finden sich keine klaren Nutzungsgrenzen, die Ubergiinge sind teils ruderalisiert.
PHO Obst- und Gemiisegarten

Ein bereits bebautes Grundstiick an der Havelstrae ist durch einen groen Garten mit
Gemiisebeeten und Obstgehdlzen geprigt.

OEL locker bebautes Einzelhausgebiet

Sowohl das bebaute Grundstiick innerhalb des Plangebietes als auch einzelne Grundstii-
cke an der Havelstralle weisen eine Wohnbebauung mit groB3ziigigen Gérten auf.

OED verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet

Westlich, siidlich und 6stlich des Plangebietes schlielen sich die Siedlungsbereiche von
Wahnbek an, die hier vorwiegend von Einzel- und Doppelhdusern gepigt sind, teils
jedoch auch von Reihenhédusern. Die Freifldachen sind zumeist als Ziergérten mit Rasen-
flachen und Beeten gestaltet.
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Biotopcode | Beschreibung des Biotoptyps

OVS Strafle
Im Siiden reicht das Plangebiet an die Havelstrae heran. Diese ist hier asphaltiert. Im
Ubergang zur Ackerfliche findet sich ein ruderalisierter Randstreifen.
ovw Weg
Das Wohngebdude im Norden des Plangebietes wird durch einen auf ca. 3 m Breite
geschotterten Weg erschlossen. Im siidlichen Abschnitt, zwischen der bestehenden Be-
bauung an der Havelstral3e, ist diese Zufahrt geklinkert.

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (1995) ist die Bedeutung des Gebietes fiir Ar-
ten und Lebensgemeinschaften als médBig eingeschrinkt eingestuft. Wertgebend ist insbesondere der
hohe Anteil an Kleinstrukturen wie Wallhecken und sonstigen Geholzen.

2.1.2 Boden

Als Bodentyp steht Pseudogley-Podsol an’. Dieser ist aus Geschiebedecksanden entstanden, die lehmi-
ge Sande iiberlagern.

Eine besondere Bedeutung der Boden ist nicht ausgepragt.

2.1.3 Wasser

Gemal Landschaftsrahmenplan liegt die mittlere Grundwasserneubildungsrate bei ca. 200 mm pro Jahr.

2.1.4 Klima und Luft

Gemal Landschaftsrahmenplan ist der Bereich dem Freilandklima mit dichtem Netz an Kleinstrukturen
zuzuordnen. Prigend sind die Herabsetzung der Windgeschwindigkeiten durch die Gehdlzstrukturen
und eine im Vergleich zu Siedlungsflachen hohere Luftfeuchte.

Zur Luftqualitit liegen fiir den Bereich keine Detaildaten vor. Es ist jedoch von einer Vorbelastung
durch verkehrsbiirtige Luftschadstoff-Emissionen der nahegelegenen Autobahn auszugehen.

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung fiir Klimahaushalt oder Luftqualitét auf.

2.1.5 Landschaft

Die Landschaft des Plangebietes und der ndheren Umgebung ist durch eine enge rdumliche Verflech-
tung von geholzreichen Landwirtschaftsflichen und Siedlungsstrukturen geprégt.

Das Relief ist weitgehend eben. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen innerhalb des Plangebietes sowie
nordlich davon werden iiberwiegend als Acker, teils auch als Griinland bewirtschaftet. Sie sind durch
ein recht enges Netz an Wallhecken und sonstigen Feldhecken gekammert. Die Wallhecken sind iiber-
wiegend noch gut erhalten, der Bewuchs weist einen hohen Anteil an Alteichen (Uberhiilter) auf.

° NLfB: Béden in Niedersachsen — Digitale Bodenkarte BUK 50. CD-ROM 1997
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Die siidliche Umgebung des Plangebietes ist den Siedlungsflachen von Wahnbek zuzuordnen mit einem
hohen Anteil an jliingerer Einfamilienhaus-Bebauung, aber auch Mehrfamilienhdusern und Blockbebau-
ung. Auch innerhalb des Plangebietes ist ein Wohnhaus vorhanden.

Wertgebende Landschafts-Elemente innerhalb des Plangebietes sind die Gehdlzstrukturen (vgl. Kap.
2.1.1), insbesondere die Altbdume. Diese tragen zur Vielfalt und Eigenart der Landschaft bei und be-
wirken in Teilen auch eine Eingriinung der Siedlungsstrukturen.

Die besondere Bedeutung der Wallhecken fiir das Landschaftsbild wird auch im Landschaftsrahmen-
plan hervorgehoben. Das Wallheckengebiet wird als wichtiger Bereich fiir die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit der Landschaft eingestuft.

2.1.6 Mensch

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein wohngenutztes Grundstiick. Auch in der niheren Umge-
bung ist in groBerem Umfang Wohnbebauung vorhanden, namentlich die Wahnbeker Siedlungsgebiete
entlang der Memelstrae, Havelstrae und Weichselstral3e.

Nordlich finden sich in geringer Entfernung gewerbliche Nutzungen an Brombeerweg und Tannenkrug-
straBBe, deren Erweiterung derzeit in Planung ist.

Tannenkrugstrale und Brombeerweg werden von der ortlichen Bevolkerung zu Erholungszwecken
genutzt.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Es liegen keine konkreten Hinweise auf Kulturgiiter (Bodenfunde) innerhalb des Plangebietes vor.

Als Sachgiiter sind die landwirtschaftliche Nutzfliche sowie die Wohnbebauung einschlieBlich Er-
schlieBungseinrichtungen zu nennen.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wire mit einem Fortdauern der landwirtschaftlichen Nutzung ohne
wesentliche Anderung des Umweltzustandes zu rechnen. Auch das vorhandene Wohngebiude wiirde
voraussichtlich weiterbestehen. Entlang der Havelstrale wére entsprechend der Festsetzungen des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 34 die Entwicklung von Wohnbebauung in einer Bauzeile zulis-
sig. Die damit verbundenen Umweltauswirkungen wiirden insbesondere die Inanspruchnahme von
Ackerfliche sowie die Versiegelung von Bdden und Einschrinkung der Niederschlagsversickerung
betreffen.
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23 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt-
schutzgiiter prognostiziert. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass im Siiden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 34 iiberlagert werden, nach denen hier bereits eine Bebauung den planungsrechtlichen
Bestand darstellt.

2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Planung erméglicht die Uberbauung von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Es entfallen vorwie-
gend Ackerflidchen, in geringerem Umfang auch Wallhecken und andere Geholzstrukturen.

Zu den Wallhecken und sonstigen Geholzen, die in Randlage des Plangebietes erhalten werden, werden
Schutzstreifen festgesetzt, so dass hier indirekte Beeintrichtigungen minimiert werden. Im nordostli-
chen Teil des Plangebietes weist der Schutzstreifen abschnittsweise nur eine Breite von 4 m auf, da hier
die ErschlieBung zu dem vorhandene Wohngebidude vorgesehen ist.

Die Verluste zweier Wallhecken-Abschnitte, des Feldgehdlzes und eines Abschnitts der alten Baumrei-
he werden als erhebliche Beeintriichtigung eingestuft. Die Uberplanung der Ackerfliche wird hingegen
nicht als erhebliche Beeintrichtigung fiir Arten und Lebensgemeinschaften gewertet.

Die Uberplanung des bestehenden Gartens mit GroBbiumen wird ebenfalls nicht als erhebliche Beein-
trachtigung eingestuft, da dieser Bereich bereits einem Wohngrundstiick zugeordnet ist, so dass der
Bestand den geplanten Festsetzungen grundsitzlich entspricht.

2.3.2 Boden

Die Planung bereitet Neuversiegelungen im Umfang von ca. 1,67 ha vor. Die versiegelten Flachen ver-
lieren vollstindig ihre Funktionen im Naturhaushalt als Lebensraum, Bestandteil von Nihrstoff- und
Wasserkreisldufen sowie als Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsmedium fiir Schadstoffe. Diese
Auswirkungen auf den Boden werden als erhebliche Beeintridchtigung eingestuft.

Dariiber hinaus erfolgen voraussichtlich zur Vorbereitung des Baugrundes Abgrabungen, Auffiillungen
und Bodenumlagerungen. Soweit die Flidchen nicht versiegelt werden und deshalb nicht vollstindig in
ihrer Funktionalitit im Naturhaushalt eingeschriankt werden, werden diese Veridnderungen nicht als
erhebliche Beeintrichtigung eingestuft. Im Bereich der kiinftigen Garten- und sonstigen Griinflichen
konnen die Boden auch weiterhin Funktionen im Naturhaushalt tibernehmen.

2.3.3 Wasser

Das auf den kiinftig versiegelten Flidchen anfallende Niederschlagswasser wird der Versickerung und
Grundwasserneubildung entzogen. Es soll einem angrenzend geplanten Riickhaltebecken zugeleitet
werden. Die Verringerung der Grundwasserneubildung wird als erhebliche Beeintridchtigung eingestuft.

Der vorhandene Graben verlduft tiberwiegend auBerhalb des Plangebietes. Im norddstlichen Teil liegt
ein Grabenabschnitt innerhalb des Plangebietes und ist hier von der Festsetzung einer privaten Griinfla-
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che und einer Flidche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft iiberlagert. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Gewdssers wird nicht prognostiziert.

2.34 Klima und Luft

Im Zuge der Versiegelung und Uberbauung der Flichen ist von einer Verinderung der lokalklimati-
schen Bedingungen auszugehen. Insbesondere die Kaltluftbildung iiber den Fldchen wird verringert und
die Luftfeuchte herabgesetzt. Die ausgleichende Wirkung von Geholzen wird durch die Uberplanung
einzelner Geholzstrukturen vermindert.

Aufgrund der giinstigen Luftdurchmischungs-Bedingungen und der begrenzten Gréfe des Plangebietes
wird jedoch davon ausgegangen, dass diese Verdnderungen nur eine geringe Intensitit und Reichweite
aufweisen. Sie werden nicht als erheblich eingestuft.

2.3.5 Landschaft

Bei Umsetzung der Planung wird der Anteil landschaftstypischer Landwirtschaftsflachen verringert, die
landschaftliche Vielfalt, Eigenart und Naturnihe wird hierdurch eingeschréinkt. Die vorhandenen Wall-
hecken und sonstigen Geholze werden zwar weitgehend erhalten, jedoch durch die kiinftige Bebauung
in ihrer landschaftlichen Figenart und optischen Wirkung eingeschrinkt.

Da es sich um ein Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir das Landschaftsbild handelt, insbesondere auf-
grund des Geholzreichtums, werden die Auswirkungen der Planung als erhebliche Beeintrachtigung
gewertet.

2.3.6 Mensch

Nordlich des Plangebietes ist am Brombeerweg ein Gewerbegebiet geplant. Angrenzend bestehen be-
reits Gewerbegebiete. Im Zuge der Rahmenplanung fiir diese Bereiche wurde eine schalltechnische
Berechnung durchgefiihrt, auf deren Grundlage u.a. die Gewerbegebietsplanung siidlich des Brombeer-
wegs eine Larmkontingentierung vorsieht. Hierbei wurde auch das geplante Wohngebiet des vorliegen-
den Bebauungsplans beriicksichtigt, wobei der Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes mit
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zugrunde gelegt wurde. Fiir das Plangebiet wurde im Rahmen der
schalltechnischen Berechnung ein Beurteilungspegel von 53 dB(A) tags und 38 dB(A) nachts ermittelt.
Die genannten Immissionsrichtwerte werden hierdurch deutlich unterschritten, so dass hinsichtlich des
Gewerbeldrms keine schéddlichen Auswirkungen auf die geplante Bebauung zu erwarten sind.

Von den nahegelegenen landwirtschaftlichen Fldachen kénnen im Rahmen der ordnungsgeméfen land-
wirtschaftlichen Nutzung zeitweise Geruchsemissionen ausgehen. Diese stellen eine typische Begleiter-
scheinung im léndlichen Bereich dar und kdnnen nicht als unzulissige Storung der geplanten Wohnbe-
bauung angesehen werden. Schéddliche Umwelteinwirkungen sind hierdurch nicht zu prognostizieren.

Die umliegenden Wege und Stralen werden durch die Planung nicht beriihrt, so dass ihre Bedeutung
fiir Erholungsnutzungen erhalten bleibt. Mit der Planung wird zudem eine rad- und fuflldufige Wege-
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verbindung zwischen der Weichselstrae und den Flidchen nordlich des Plangebietes neu erschlossen.
Nordlich angrenzend ist die Entwicklung eines Griinzuges (und weiterer Wohnbebauung) vorgesehen.

2.3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Kulturgiiter durch die Planung nicht betroffen.

Als Sachgut ist die landwirtschaftliche Nutzfliche anzufiihren, die dauerhaft verloren geht. Allerdings
wird diese Auswirkung nicht als erheblich eingestuft, da es sich nicht um Béden von besonderer natiir-
licher Ertragsfahigkeit handelt. Auch die iibrigen Sachgiiter in der Umgebung des Plangebietes sind
nicht von erheblichen umweltrelevanten nachteiligen Auswirkungen der Planung betroffen.

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen
24.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verrin-
gerung der Umweltauswirkungen sichergestellt:

* Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete wird der zuldssige Versiegelungsgrad durch
die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,35 und deren Uberschreitung um maximal 30 % auf insge-
samt 45,5 % beschrinkt. Hierdurch wird ein grofer Anteil unversiegelter Flidchen erhalten.

* Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei be-
grenzt. Weiterhin wird die maximal zuldssige Gebdudehohe auf 9,50 m beschrinkt. Es sind nur
Einzel- und Doppelhéduser zuléssig, es wird eine offene Bauweise mit Gebdudeldngen bis maximal
20 m vorgegeben. Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird an die Groe der Baugrundstiicke
gekoppelt. Angrenzend an die offentliche Straenverkehrsflidche sind Garagen, Carports und andere
Nebenanlagen nicht zulédssig. Durch all diese Festsetzungen wird darauf hingewirkt, dass sich die
kiinftige Bebauung méglichst gut in die Landschaft eingliedert.

* Die vorhandenen Wallhecken und sonstigen Gehdlzestrukturen werden iiberwiegend erhalten und
durch Schutzstreifen vor indirekten Beeintrdchtigungen geschont. Innerhalb der Schutzstreifen, die
bei den Wallhecken i.d.R. 7 m Breite ab Wallfull umfassen und die Wallhecken, soweit innerhalb
des Plangebietes gelegen, mit einbeziehen, sind die vorhandenen Wallhecken und sonstigen Gehol-
ze zu erhalten. Bauliche Anlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen,
Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und Abgrabungen sowie Auffiillungen sind innerhalb
dieser Fldachen unzuldssig.

Ortliche Bauvorschriften zu Dachform und —neigung sowie Dachaufbauten und —ausbauten tragen
ebenfalls dazu bei, dass sich die geplante Bebauung gut in die Umgebung einfiigt. Auch oberirdi-
sche Freileitungen werden durch ortliche Bauvorschrift fiir das Plangebiet ausgeschlossen, um das
Landschafts- bzw. Ortsbild zu schonen.
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24.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Innerhalb des Plangebietes werden keine AusgleichsmaBnahmen umgesetzt. Um zu iiberpriifen, in wel-
chem Umfang externe AusgleichsmaBinahmen erforderlich werden, wird nachfolgend eine Eingriffsbi-
lanzierung nach dem Modell des Niedersichsischen Stadtetags vorgenommen. Hierbei werden anhand
der vorhandenen bzw. geplanten Biotop- und Nutzungstypen Flichenwertigkeiten fiir den aktuellen
Zustand und fiir den Planzustand berechnet. In die Bilanzierung einbezogen wird der planungsrechtliche
Bestand fiir den Bereich entlang der Havelstral3e, fiir den der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 34 Fest-

setzungen trifft.

Flichenwertigkeit im aktuellen Zustand

Biotoptyp/ Nutzung FlachengroBe Biotopwert Flachenwert
Strauch-Baum-Wallhecke (HWM) 230 m’ 4 920
Feldgeholz (HN/HX) 2.000 m’ 4 8.000
Baumreihe (HBA) 380 m’ 4 1.520
Graben (FGZ) 50 m’ 2 100
bebautes Grundstiick mit geholzreichem Garten; davon 2.800 m’

ca. versiegelt 600 m’ 0 0

ca. Gartenfliche 2.200 m’ 2 4.400
Sandacker (AS) 29.930 m’ 1 29.930
Weg (OVW) 250 m* 0 0
Allgemeines Wohngebiet gem. B-Plan 34; davon 3.520 m’

ca. iiberbaubare/ versiegelbare Fliche® 1.760 m* 0 0

Garten- und Freifldchen 1.760 m* 1 1.760
gesamt 39.160 m” 46.630

® GemiB den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 34 ist eine Grundflichenzahl von 0,3, d.h. eine iiberbaubare
Fliche von 30 % vorgegeben. Allerdings ist die zulissige Uberschreitung durch Nebenanlagen nicht be-
grenzt. Deshalb wird fiir den planungsrechtlichen Bestand ein iiblicher Versiegelungsgrad von 50 % zu-
grunde gelegt.



@ Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 88 ,,Wohngebiet nordlich der HavelstraBBe* - Umweltbericht 27

Flichenwertigkeit im Planzustand

Biotoptyp/ Nutzung Flichengrofie Biotopwert | Flichenwert
Allgemeines Wohngebiet; davon 30.720 m’
versiegelt 13.978 m’ 0 0
Griinflichen 16.742 m’ 1 16.742
Verkehrsflichen 5.340 m’* 0 0
priv. Griinfliche u. Manahmenflédche, davon 3.100 m*
Wallhecken-Erhalt 220 m’ 4 880
Erhalt sonstige Altgeholze 240 m* 4 960
Wallhecken-Schutzstreifen 2.640 m”® 2 5.280
gesamt 39.160 m* 23.862

Die Gegeniiberstellung der Wertigkeiten im aktuellen Zustand und im Planzustand zeigt einen Wertver-
lust in Hohe von 22.768 Werteinheiten.

Da beeintrichtigte Werte und Funktionen geschiitzter Wallhecken durch Neuanlage von Wallhecken
oder durch wallheckenférdernde MaBBnahmen auszugleichen sind, wird nachfolgend eine separate Be-
trachtung der Wallhecken vorgenommen.

Wallhecken-Bestand Planung Ausgleich

Wallhecken der Wertstufe 4| 220 Ifd. m Erhalt
(HWM): 230 1fd. m

Ausgleich nicht erforderlich

10 Ifd. m tiber-
plant Wallhecke oder vergleichbare Maf3nahmen

extern auszugleichen durch Neuanlage von 20 Ifd. m

Wie die vorstehende Tabelle zeigt, sind fiir die Beeintrichtigungen von Wallhecken, die durch die Pla-
nung vorbereitet werden, extern 20 laufende Meter Wallhecken neu anzulegen oder vergleichbare Mal3-
nahmen durchzufithren. Diese MaBnahmen sollen im Wallheckenprogramm des Landkreises Ammer-
land umgesetzt werden.

Da die obenstehende Eingriffsbilanzierung gemif3 Stiadtetagmodell auch die Eingriffsfolgen fiir Wall-
hecken mit betrachtet, wird ein Teil des bilanzierten Kompensationsdefizites von 22.768 Werteinheiten
bereits iiber die Malnahmen im Wallheckenprogramm abgedeckt.
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Entsprechend iiblichen Vorgaben wird davon ausgegangen, dass die neu angelegten Wallhecken eine
Breite von 2 m aufweisen und in absehbaren Entwicklungszeiten die Wertstufe 3 erreichen. Unter der
Annahme, dass die Neuanlage der Wallhecken auf Grundflichen geringer Wertigkeit (Wertstufe 1)
erfolgt, berechnet sich das Aufwertungspotential folgendermafien:

20 Ifd. m Linge x 2 m Breite x Aufwertungspotential 2 Wertstufen = 80 Werteinheiten.

Somit verbleibt ein Kompensationsdefizit in Hohe von 22.688 Werteinheiten. Dieses soll iiber den
Kompensationsflachenpool der Gemeinde Rastede ausgeglichen werden.

243 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Zuge der Planerstellung dréngten sich keine Alternativen mit deutlich geringeren Umweltauswir-
kungen auf.

3 Zusitzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden folgende Verfahren zur Anwendung gebracht und Unterla-
gen ausgewertet:

» Kartierung der Biotoptypen im Oktober 2011 gemédf dem Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Nie-
dersachsen (Niedersichsisches Landesamt fiir Okologie, Naturschutz und Landschaftspflege in
Niedersachsen A/ 4, Mirz 2011),

»  Gutachten ,,Eingehende Uberpriifung der Stand- und Bruchsicherheit einer Eiche auf dem Gelinde
Hullmann, nérdlich der Havelstrale in Wahnbek* (Ing.-Biiro Braukmann, 21.12.2011),

»  Bodeniibersichtskarte BUK 50 (Niedersichsisches Landesamt fiir Bodenforschung: Boden in Nie-
dersachsen. CD-ROM 1997),

e Landschaftsrahmenplan Ammerland (Landkreis Ammerland 1995),

* Gewerbliches Entwicklungskonzept Bereich Tannenkrugstrale — Bromberweg (NWP Planungsge-
sellschaft mbH, Oktober 2010)

* Gewerbegebietsentwicklung im Bereich Tannenkrugstrale — Ermittlung der Emissionskontingente
fir die Gewerbeentwicklungsfliche. (ted technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH,
15.04.2011),

*  Oberflichenentwisserungskonzept (Ingenieurbiiro Borjes, Westerstede, November 2010),

e Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen in der Bauleitplanung (7. neu
iiberarbeitete Auflage, Niedersichsischer Stidtetag 2006).
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Bei der Zusammenstellung der Angaben traten keine relevanten Schwierigkeiten auf.

Hinweis: Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswirkungen der
Planung auf Arten und natiirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prog-
nostizierbar. Es konnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen
Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im
Einwirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich
der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstindige Freistellung nachteiliger Auswirkungen ge-
mdfs § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewdhrleistet werden.

3.2 MagBnahmen zur Uberwachung

Gemail § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
filhrung der Bauleitplédne eintreten konnen, zu iiberwachen (Monitoring). Im Rahmen der vorliegenden
Planung sind folgende Mafinahmen vorgesehen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde auftreten, wer-
den diese gemill den denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen der zustindigen Behorde gemeldet und
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert belassen bzw. fiir ihren Schutz wird
Sorge getragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schidliche Bodenveridnderungen auftre-
ten, werden diese entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen der zustidndigen Behorde gemeldet.

3.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede stellt im Ortsteil Wahnbek den Bebauungsplan Nr. 88 auf, um in einem ca.
3,9 ha groBlen Bereich nordlich der Havelstrale die bedarfsgeméfe Entwicklung hochwertiger Wohn-
bebauung bauleitplanerisch zu ermoglichen.

Das Plangebiet wird derzeit iiberwiegend ackerbaulich genutzt. Wertgebend fiir Natur und Landschaft
sind die vorhandenen Wallhecken und sonstigen Altgehodlze. In der Umgebung finden sich die Sied-
lungsflichen von Wahnbek entlang MemelstraBe, HavelstraBe und Weichselstrale sowie landwirt-
schaftliche Nutzflichen. In nordlicher Richtung sind die Gewerbefldchen an Brombeerweg und Tan-
nenkampstrafle einschlieflich geplanter Erweiterungen gelegen.

Bei Umsetzung der Planung entstehen erhebliche Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft, die im
wesentlichen auf die Bodenversiegelungen sowie die Verluste zweier Wallhecken-Abschnitte und wei-
terer Geholzstrukturen zuriickzufiihren sind.

Zur Verringerung der nachteiligen Umweltauswirkungen werden verschiedene Maflnahmen getroffen,
insbesondere Beschrinkungen des Versiegelungsgrades und der Hohe baulicher Anlagen, Erhalt von
Wallhecken und sonstigen Gehdlzen einschlieBlich eines Schutzstreifens und Maflnahmen zur optischen
Eingliederung der Bebauung in die Umgebung.
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Es werden externe Ausgleichsmafinahmen erforderlich. Diese sollen teilweise iiber das Wallheckenpro-
gramm des Landkreises Ammerland, teilweise iliber den Kompensationspool der Gemeinde Rastede
umgesetzt werden.

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurden gidngige Verfahren angewandt und vorliegende Gutachten
und sonstige Quellen ausgewertet. Relevante Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der
Angaben nicht auf.
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