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Gemeinde Edewecht: Bebauungsplan Nr. 199 ,,Heinje-Hof*

und 25. Anderung des Flichennutzungsplanes

Abwagungsvorschlage zur friihzeitigen Beteiligung

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

Landkreis Ammerland zur 25. FNP—Anderung
Stellungnahme vom 04.11.2021

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die Begriindung wird zur stadtebaulichen Erforderlichkeit erganzt. Ziel der Planung ist die
Nachnutzung der Flachen des ehemals landwirtschaftlich genutzten Heinjehofes und der hof-
nahen ehemaligen Baumschulflachen fir verdichtete Bauformen und flachensparendes Bauen
unter Berucksichtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale sowie des geschitzten
Landschaftsbestandteiles. Mit der Umsetzung des Vorhabens sollen Wohnungen und
Mischnutzungen in zentraler Lage geschaffen werden. Der Standort ist aufgrund der verkehr-
lichen Anbindung und der Nahe zum zentralen Versorgungsbereich fur diese Nutzungen her-
vorragend geeignet. Die geplante Neuordnung flgt sich in die Umgebung ein und ist stadte-
baulich vertretbar.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (2013) stellt fir das Plangebiet Flachen fur Wald dar,
der durch eine Flache mit geschitztem Landschaftsbestandteil Gberlagert wird. Da die ge-
plante Bebauung aus dem Flachennutzungsplan nicht entwickelt werden kann, ist die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes gemaR § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Risikogebiete

Auf der Planzeichnung wird ein Hinweis aufgenommen, dass das Plangebiet als Risikogebiet
im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt ist.

Oberfldchenentwésserung

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde ein Oberflachenentwéasse-
rungskonzept durch das Biro Bérjes GmbH & Co.KG erstellt. Das Im Plangebiet derzeit vor-
handenen Regenrlckhaltebecken, an welches Teilbereiche der Hauptstralle, der Combi-Markt
und ein Teil der Heinje-Baumschulflachen angeschlossen sind, wird verkleinert und verliert
seine Ruckhaltefunktion. Zur schadlosen Oberflachentwasserung wird ein neues Regenriick-
haltebecken westlich der Espergohler Bake auRerhalb des Plangebietes hergestellt. Dieses
wird so grol bemessen, dass es den Bedarf aus dem neu geordneten Plangebiet und aus den
0.g. Bestandsflachen mit aufnehmen kann.

Naturschutz, StraRenrecht, StraBenverkehrsrecht, Immissionsschutz, Denkmalschutz

Es wird zur Kenntnis genommen, dass auf die Ausfihrungen zum Bebauungsplan verwiesen
wird. Es wird auf die jeweiligen Abwagungsvorschlage zum Bebauungsplan verwiesen.
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Stadtebau

Die Hinweise zum geschutzten Landschaftsbestanteil werden zur Kenntnis genommen, die
Planzeichnung und die Begriindung werden angepasst.

Umweltbericht

Die Hinweise auf die korrekten Bezeichnungen des Landschaftsschutzgebietes sowie die Him-
melsrichtung des Naturschutzgebietes werden beachtet. Der Umweltbericht sowie die Begriin-
dung werden auf die korrekten Bezeichnungen geprift und angepasst. Dle Bilanzierung wurde
zum Entwurfstand ebenfalls erneut geprift und angepasst.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprii-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB keine weiteren Hinweise bestehen.

Planzeichnung

Die FNP-Anderung Bebauungsplan wird entsprechend der Planzeichenverordnung (farbliche
Darstellung) gezeichnet. Die doppelte Darstellung Farbe und Schwarz/WeiR ist nicht erforder-
lich.

Die Verfahrensvermerke und die Praambel werden entsprechend angepasst.

Landkreis Ammerland zum B-Plan 199
Stellungnahme vom 05.11.2021

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Die Begrindung wird zur stadtebaulichen Erforderlichkeit erganzt. Ziel der Planung ist die
Nachnutzung der Flachen des ehemals landwirtschaftlich genutzten Heinjehofes und der hof-
nahen ehemaligen Baumschulflachen fur verdichtete Bauformen und flachensparendes Bauen
unter Berticksichtigung des Umgebungsschutzes der Baudenkmale sowie des geschitzten
Landschaftsbestandteiles. Mit der Umsetzung des Vorhabens sollen Wohnungen und
Mischnutzungen in zentraler Lage geschaffen werden. Der Standort ist aufgrund der verkehr-
lichen Anbindung und der N&he zum zentralen Versorgungsbereich fur diese Nutzungen her-
vorragend geeignet. Es ist Ziel der Planung, vor dem Hintergrund der Reduzierung der Fla-
cheninanspruchnahme, die Flache optimal zu nutzen. Daher sollen hier neben Einzelhdusern
auch verdichtete Bauformen umgesetzt werden. Die geplante Neuordnung fugt sich in die Um-
gebung ein und ist stadtebaulich vertretbar.

Fir die Flachen im Plangebiet gilt kein Bebauungsplan. Die Beurteilung von Bauvorhaben er-
folgt daher nach § 34 BauGB. Da die geplante Entwicklung auf dieser Rechtsgrundlage nicht
zu realisieren ist, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes damit gemal § 1 Abs. 3 BauGB
erforderlich.

Untere Wasserbehérde

Oberflachenentwésserung

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde ein Oberflachenentwésse-
rungskonzept durch das Buro Bérjes GmbH & Co.KG erstellt. Das Regenwasser aus dem
Plangebiet soll Uber Freigefallekanale gedrosselt der westlich des Plangebietes verlaufenden
Espergohler Bake zugefiihrt werden, einem Gewasser |l. Ordnung der Ammerlander Wasser-
acht. Der zur gedrosselten Regenwasserableitung erforderliche Rickhalteraum soll durch ein
Regenrickhaltebecken (RRB) westlich der Espergdhler Bake auflerhalb des Plangebietes her-
gestellt werden.
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Hierzu ist die Dikerung der Béke erforderlich. Das im Plangebiet derzeit vorhandene Regen-
rickhaltebecken, an welches Teilbereiche der Hauptstrale (L 831) und der gegeniiber des
Heinjehofs befindliche Combi-Markt sowie auch ein Teil der Heinje-Baumschulflachen ange-
schlossen sind, wird im Rahmen der Neuordnung des Plangebietes verkleinert und als Zier-
teich umgestaltet werden. Damit verliert das Becken die Funktion als Regenriickhalteraum.
Das Ruckhaltevolumen zur Entwésserung der Bestandsflachen wird in dem neu geplanten
Ruckhaltebecken mit aufgenommen.

Das Regenriickhaltebecken wurde in Absprache mit der Genehmigungsbehérde fur Nieder-
schlagsspenden eines 10-jahrlichen Regenereignisses bemessen. Fir die Entwésserung des
Plangebietes ist ein Speichervolumen von ca. 792 m?® erforderlich. Zuzliglich des auszuglei-
chenden Volumens von 534 m? fir den Wegfall des bisherigen Beckens und zur Sicherung
der Entwésserung der Bestandsflachen ergibt sich ein erforderliches Gesamtvolumen von rd.
1.330 m3.

Altlasten

Das Vorkommen von Altlasten im Plangebiet ist nicht bekannt. Dieser Umstand wird in der
Begriindung ergénzt.

Risikogebiete

Auf der Planzeichnung wird ein Hinweis aufgenommen, dass das Plangebiet als Risikogebiet -
im Sinne des § 73 Absatz 1 Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt ist.

Untere Naturschutzbehérde

Naturdenkmale

Im Plangebiet befinden sich zwei Naturdenkmale, eine Trauerbuche im Mischgebiet und eine
Traueredeltanne im allgemeinen Wohngebiet WA 5. Zum Schutz des Naturdenkmals (ND) wird
der Kronentraufbereich plus 1,50 m als Bereich markiert, in dem MaRnahmen, die in den Bo-
den eingreifen, wie Versiegelung, Bodenabtrag, Bodenauftrag etc. unzulassig sind. Lediglich
im Bereich des Baudenkmals Bergfried kénnen die 1,50m nicht ganz eingehalten werden. Die
Abgrenzung der Gehdlzbestande im Gartenbereich wurde angepasst.

Geschutzter Landschaftsbestandteil (LB)

Bei dem geplanten Weg innerhalb des LB handelt es sich um eine bestehende Durchwegung.
In einem Termin vor Ort wurde abgestimmt, dass fur Durchwegungen ein Abweichungsantrag
von der Verordnung des LB gestellt werden kann. Die Zuwegungen werden keine bestehen-
den Baume tangieren.

Es wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine textliche Festsetzungen aufgenommen, dass
innerhalb der Traufkante des geschitzten Landschaftsbestandteils und der Naturdenkmale
bauliche Anlagen wie Stellplatze und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie Nebenanla-
gen gem. § 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen des Bodens, Materialablagerungen (auch
Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die
das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzuldssig sind. Aus-
nahmsweise ist innerhalb der Traufkante die Anlage von Wegen und Stellplatzen innerhalb
der Stellplatzflache nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
zulassig.

Die Bereiche, fur die diese Festsetzung anzuwenden ist, sind in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Die Baugrenzen beriicksichtigen — mit Ausnahme von Bestandsgebduden — die ge-
mafR dieser Festsetzung schiitzenswerten Abschnitte.
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Grinplanerische Festsetzungen

Zur Durchgriinung der Stellplatzflachen wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt,
dass je angefangene sieben Stellplatze mindestens ein Baum entsprechend der Pflanzliste zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Von der Festsetzung einer Eingriinung am nérdlichen
Plangebietsrand wird abgesehen, da hier MaRnahmen zum Larmschutz (Ladrmschutzwand)
erforderlich werden. Es werden jedoch am westlichen und stdéstlichen Rand des Plangebie-
tes Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Gehdlzen geman § 9
Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzt, um die Eingriinung des Plangebietes durch vorhandene
Gehdlze zu sichern.

Naturschutzfachliche Stellungnahme

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine naturschutzfachliche Stellungnahme erst nach
abschlieender Kartierung der Brutvégel und Fledermause sowie Uberprifung des Stillgewas-
sers bezuglich Fische, Amphibien und geschutzter Pflanzenarten gegeben werden kann.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fanden im Jahr 2022 faunistische Unter-
suchungen statt, deren Ergebnisse zum Entwurfstand erganzt werden. Fur Brutvogel weist
das Gebiet eine mittlere Bedeutung auf, wobei sich Vorkommen 6kologisch anspruchsvoller
Arten wie Star und Grauschndpper auf den geschitzten und erhalten bleibenden Altbaumbe-
stand beschranken. Bezuglich der Flederméause ist die Quartierfunktion fur die Zwergfleder-
maus und den groRen Abendsegler zu nennen. Mit dem Nachweis kleiner Bestande zweier
ungefahrdeter Amphibienarten (Bergmolch und Teichfrosch) kommt dem Gebiet eine geringe
Bedeutung als Amphibienlebensraum zu. Die Untersuchungen haben ergeben, dass aus na-
turschutzfachlicher Sicht kein Planungshindernis vorliegt und die Umsetzung des Baugebietes
méglich ist.

Nach detaillierter Abstimmung mit der UNB wurde auf eine Kartierung der Fische verzichtet:
Es ist auf der Umsetzungsebene sicher zu stellen, dass bei der Beseitigung des Gewassers
alle Fische und sonstigen Tiere im Gewasser eingesammelt und in geeignete Gewasser der
Umgebung ausgesetzt werden.

StraBRenverkehrsbehérde

Verkehrliche ErschlieBung

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der StralRenverkehrsbehoérde aus stralRenrecht-
licher und verkehrsbehordlicher Sicht die alleinige ErschlieBung des Plangebiets Uber den 4.
Arm des Kreisverkehres zu favorisieren ist. Aus verkehrsplanerischer Sicht ware eine alleinige
Anbindung des Baugebietes an den vorhandenen Kreisverkehr ohne zusatzliche Einmindung
an der LandesstralBe wiinschenswert. Aus anderen abzuwéagenden Griinden ist diese Losung
aber nicht die Vorzugsvariante. Aus verkehrlicher Sicht ist die ergdnzende Anbindung mit einer
zuséatzlichen Einmindung an die Landesstralle, wie vom Blro Zacharias Verkehrsplanungen
aufgezeigt, mdglich.

Als verkehrslenkende Mafinahme wird eine Linksabbiegehilfe in der Hauptstrale eingerichtet.
Hierzu wird durch das Fachbtiro Bérjes ein Ausbauplan erstellt und mit der Niedersachsischen
Landesbehérde fur StralRenbau abgestimmit.

Der Ausbauplan wird in der 6ffentlichen Auslegung vorgelegt. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes wird um den betreffenden Abschnitt der Hauptstrafe und stlich angrenzender
Flachen erweitert.

Die Stellungnahme der Niedersachsischen Landesbehérde fur StraRenbau und wird entspre-
chend berucksichtigt.
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Untere Bauaufsichtsbeh6rde — Sachgebiet Immissionsschutz

Gewerbeldarm

Zur Prifung der Auswirkungen von dem sudlich des Plangebietes gelegenen Netto-Markt mit
Andienungszone und Stellplatze wurde ein Schallschutzgutachten durch das Biiro Lux Pla-
nung erstellt. Geman der TA Larm "Allgemeine Verwaltungsvorschrift tiber genehmigungsbe-
durftige Anlagen nach § 16 der Gewerbeordnung - Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm" gelten fUr das heranrickende allgemeine Wohngebiet Immissionsrichtwerte von 55/40
dB(A) tags/nachts und Spitzenpegel von 85/60 dB(A) tags/nachts, die zahlenméRig auch mit
denen in der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, "Schallschutz im Stadtebau, Schalltechnische Ori-
entierungswerte flr die stadtebauliche Planung" genannten Orientierungswerte fiir Gewerbe-
l&rm Ubereinstimmen.

In die schalltechnische Berechnung wurde als aktive Schallschutzmafnahmen eine 4m und
3m hohe Schallschutzwand mit einem Schallddmmmal von mind. ein Rw = 25 dB entlang der
siidéstlichen Plangebietsgrenze eingestellt. Im Ergebnis der Berechnung ist festzustellen,
dass die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete weitgehend eingehalten werden,
eine Ausnahme bildet jedoch der stdéstliche Teilbereich mit den nachstgelegenen 2 Baufel-
dern.

Die Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete WA von 55 dB(A) tags und 40 dB(A)
nachts werden an diesen beiden Baufeldern

— im Erdgeschoss bzw. Freirdume/Auflenwohnbereiche eingehalten.
— im 1. Obergeschoss tags knapp Uberschritten und nachts eingehalten.
— im 2. Obergeschoss tags deutlich Uberschritten und nachts eingehalten.

Daher sind fir das 1. und 2. Obergeschoss bauliche MaRnahmen zum passiven Schallschutz
erforderlich. Die Auenwohnbereiche (z.B. Loggien, Balkone) in den Obergeschossen der bei-
den nachstgelegenen sidlichen Baufelder sind nur auf den zur Larmquelle abgewandten Ge-
baudeseiten zulassig. Alternativ sind sie zulédssig, wenn durch geeignete bauliche Mallnahmen
(z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, Schallschutzwande) die Einhaltung eines Aufienlarm-
pegels von 55 dB(A) tags sichergestelit werden kann. Der Nachweis zur Einhaltung der Anfor-
derungen an die Schallddmmmalie bzw. der AulRenldrmpegel bei AuBenwohnbereichen ist bei
Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu
fUhren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstandigen nachzu-
weisen.

Nach dem derzeitigen Stand der Objektplanung sind die Grundrisse der beiden stdlichen Ge-
baude so geplant, dass keine Aufenthaltsrdume (schutzbedirftige Raume) ausschlief3lich
nach Stiden ausgerichtet sind. An der Studfassade sind Fenster angeordnet, diese dienen je-
doch nur der Belichtung, nicht aber der BelUftung. Balkone und Loggien sind ebenfalls nur
nach Westen oder Osten ausgerichtet. In diesem Fall kommt die Festsetzung zu den Aufien-
wohnbereichen nicht zum Tragen.

Zwingend erforderlich ist jedoch die Larmschutzwand, die auf der Grundstiicksgrenze errichtet
werden soll. Die Larmschutzwand soll aus Metall-Profilblechen mit Stahlstitzen auf Einzelfun-
damenten (Stltzenabstand ca. 5,0m) hergestellt werden. Hier befindet sich gleichzeitig die
Grenze des geschutzten Landschaftsbestandteils. In einem Ortstermin mit der unteren Natur-
schutzbehorde wurde festgestellt, dass die Errichtung der Wand in der vorgesehenen Bauart
mit dem Naturschutz zu vereinbaren ist. Eine Befreiung von der Verboten der Verordnung tber
den geschiitzten Landschaftsbestandteil wurde in Aussicht gestellt.
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Zur planungsrechtlichen Absicherung wird eine zeitlich bedingte Festsetzung gemaR § 9 Abs.
2 Nr. 2 BauGB aufgenommen, die die Errichtung in Abh&ngigkeit von der Befreiung von den
Verboten der Verordnung Uber den geschitzten Landschaftsbestandteil zuldsst. Weiterhin
wird eine Festsetzung aufgenommen, die Die Errichtung von Geb&uden mit schutzwiirdigen
R&aumen (Wohn- und Schlafrdume) in den beiden stidlichen Baufeldern des Allgemeinen
Wohngebieten WA 5 ist erst zulédsst, wenn die in Larmschutzwand hergestellt ist.

Verkehrslarm

Zur Prufung der Auswirkungen durch Verkehrslarm von der HauptstraRe wurde ein Schall-
schutzgutachten durch das Biro RP Schalltechnik erstellt. Gegentiber Verkehrslarm gelten
Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete und von 60/50
dB(A) tags/nachts fur Mischgebiete.

Als Berechnungsgrundlage wurden Daten aus der StraBenverkehrszdhlung aus dem Jahr
2015 herangezogen und eine Prognose fiir das Jahr 2035 erstellt. Hieraus ergibt sich ein Ver-
kehrsaufkommen von rd. 9.750 Kfz/24h. Da es sich bei der Planung auch um ein neues Wohn-
gebiet handelt, wird die Verkehrserzeugung der Planung mit einbezogen. In der verkehrspla-
nerischen Stellungnahme des Buros Zacharias ist die Anzahl von circa 700 bis 1.000 Kfz-
Fahrten/24h benannt worden. Zur Berechnung des Worst-Case wird hier eine Anzahl von
1.000 Kfz angesetzt, die auf die HauptstraBe zu gleichen Teilen in Nord und Sid verteilt wer-
den. Hieraus ergibt sich ein geschatzter Wert von taglich 10.250 Kfz/24h.

Die Berechnungen haben ergeben, dass im Nahbereich der HauptstraRe mit Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht zu rechnen ist. Auf aktive Schallschutz-
maflnahmen wird aufgrund der vorhandenen Bebauung und der innerértlichen Lage des Plan-
gebietes verzichtet. Durch passive Mallnahmen kann ein ausreichender Schutz vor Verkehrs-
larm erzielt werden. Fur die Gebaude, die im Uberschreitungsbereich stehen, ist die Festset-
zung von Larmpegelbereichen gemaR der DIN 4109 notwendig. Es werden die Larmpegelbe-
reiche Il bis IV auf den betroffenen Uberbaubaren Bereichen im Bebauungsplan festgesetzt.
In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den larmbelasteten Be-
reichen Uber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgeddmmte Luftungen vorzusehen. Entspre-
chend der DIN 4109-2:2018-01 gilt fur die den maRgeblichen Larmquellen abgewandten Ge-
baudeseiten folgende Regelung: Bei offener Bebauung darf der Auenlarmpegel ohne beson-
deren Nachweis um 5 dB(A) bzw. einen Larmpegelbereich abgesenkt werden. Bei geschlos-
sener Bebauung bzw. bei Innenhéfen darf der Auf3enpegel im 10 dB(A) gemindert werden.

Eine Festsetzung zum Schutz der AulRenwohnbereiche wird im Gutachten nicht empfohlen.
Grundsatzlich sind die Orientierungswerte der DIN 18005 abwagungsrelevant. Besonders flr
die AuBenwohnbereiche gibt es verschiedene Ansatzpunkte. So wird in einem Urteil des OVG
NRW vom 06.04.2020" fur AuRenwohnbereiche in Wohngebieten ein Wert von bis zu 62 dB(A)
als zumutbar angesehen, ,denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare
Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind".

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist kein Baufenster von Beurteilungspegeln betroffen,
die oberhalb von 62 dB(A) liegen. Lediglich im &stlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein
Baufenster im Mischgebiet betroffen, an denen vor allem an den zur Hauptstralie gelegenen
Fassaden der Wert von 62 dB(A) Uberschritten wird. Nach der Verkehrslarmschutzverordnung
liegt der Immissionsgrenzwert (IGW) fur ein Mischgebiet am Tag bei 64 dB(A). Bis zu diesem
IGW kann ein Auienwohnbereichen in einem Mischgebiet zugelassen werden. An der &stli-
chen Baugrenze des Mischgebietes wird der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) Gberschritten.
Die Planung von AuRenwohnbereichen ist in diesen Bereichen nicht uneingeschrankt maéglich.

T OVG NRW, Urteil vom 06.04.2020-10 D 31/18.NE-juris
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Eine Anordnung von AuRenwohnbereichen in Form von Terrassen oder Balkonen an der Fas-
sadenseite in Richtung HauptstraRe gibt der Bebauungsplan aber nicht vor. Fir die fraglichen
Baukorper sind verschiedene Grundrissgestaltungen maéglich, so dass AuBenwohnbereiche
an den anderen Fassaden geschaffen werden kénnten. Hierauf kann durch Grundrissanord-
nungen, die AulBenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen etc. in diesem Bereich nicht vorse-
hen, oder baulichen Mallnahmen bei der Errichtung der AuBenwohnbereiche (verglaste Log-
gien oder verglaste Balkone) reagiert werden. Details sind im Genehmigungsverfahren zu kla-
ren. Es wird empfohlen, die AuBenwohnbereiche dort im Schallschatten der Gebaude bzw. auf
der zur Hauptstrale abgewandten Fassadenseite zu errichten.

Stellplatzanlage

Zur Prufung der Auswirkungen durch die Stellplatzanlage wurde ein Schallschutzgutachten
durch das Biro RP Schalltechnik erstellt. Beurteilungsgrundlage ist die TA-L&rm mit Richtwer-
ten von 55/40 dB(A) tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete und von 60/45 dB(A) tags/nachts
fur Mischgebiete.

Die Stellplatzanlage ist fir das Abstellen der Anwohner-Pkw sowie der Besucher vorgesehen.
Zusatzlich ist eine Stellplatzanlage mit Pkw-Einstellplatzen fur Besucher der Wohnanlage ge-
plant. Beide Stellplatzanlagen werden in die Berechnung einbezogen. Durch die geplante Pkw-
Stellplatzanlage im nérdlichen Teil des Plangebietes kann es an den bestehenden Wohnge-
bauden im Nahbereich der Anlage zu Uberschreitungen der Richtwerte nach TA-Larm kom-
men. Es wird daher zum Schutz der Bestandsbebauung eine Larmschutzwand mit einer Héhe
von 2,0m uber der Parkflachenoberkante entlang der Stellplatzanlage im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Planzeichnung

Die Nutzungsschablonen werden fir die Entwurfsfassung vollstandig erstelit.

Abfallentsorgung

Zur Abfallentsorgung werden 2 Mullsammelplétze im stidwestlichen Teilbereich festgesetzt.
Die Strallenbreiten sind mit 6 bis 7,5 m ausreichend breit fur die Millentsorgung. In der stdli-
chen Stichstrale ist ein Wenderadius von 11 m bericksichtigt.

Baudenkmale

Konkrete Verpflichtungen zum Erhalt oder zur Sanierung der Baudenkmale sind bisher nicht
bekannt. Diese Angelegenheit ist im Baugenehmigungsverfahren abschlielend zu regeln. Der
Umgebungsschutz wird bei den Neubauvorhaben berlcksichtigt.

Bodenfunde

Das Niedersachsische Landesamt fur Denkmalpflege hat in seiner Stellungnahme keine Hin-
weise abgegeben.

Denkmalschutz

Die Begriindung wird unter dem Punkt "3.2.8 Belange des Denkmalschutzes" redaktionell an-
gepasst, dass sich auf dem Gelédnde nicht vier denkmalgeschiitzte Gebaude befinden, son-
dern eine Gruppe baulicher Anlagen mit vier Gebduden und dazugehérendem Auflenraum,
die bei Planungen zu beachten ist.

Es wird bertcksichtigt, dass das nachstgelegene Baufenster einen Abstand von mindestens
18 m zum Bergfried aufweisen muss. Das Konzept sowie der Bebauungsplan werden entspre-
chend angepasst. Die Anregung wird damit beriicksichtigt.
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Die Firsthdhe wird im WA 5 ergénzt. Es wird eine Firsthéhe von maximal 13,80 m festgesetzt.
Die Hohen der Baudenkmale sind mit 10,50 m beim Langhaus, 7,0 m bei der Remise und
9,80 m beim Wohnhaus insgesamt niedriger. Es ist jedoch Ziel der Gemeinde, in zentraler
Lage ein flachensparendes Bauen mit Mehrfamilienhdusern und Wohnungen auf drei Ebenen
in zwei Vollgeschossen zu erméglichen. Daher wird hier eine héhere Gebaudehéhe als bei
den Hofgebauden zugelassen. Im Rahmen des Umgebungsschutzes werden die Baudenk-
male jedoch durch eine auf die Hofgebaude abgestimmte Materialwahl und Geb&udekubatur
bertcksichtigt.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS5 wird keine abweichende, sondern die offene Bauweise fest-
gesetzt. Die maximale Fassadenléange ergibt sich durch die berbaubaren Flachen der einzel-
nen Bauteppiche. Weitere Festsetzungen zur Gliederung der Gebaudekubatur werden nicht
far erforderlich gehalten, da auf Ebene des Bauantrages das Einfiigen der Bauvorhaben in
das Ensemble der Baudenkmale gepruft wird. Glasierte oder sonstig reflektierende Dachziegel
werden generell ausgeschlossen. Eine weitere Einschrankung der Farbauswahl soll nicht er-
folgen, um eine flexible Regelung gerade im Hinblick auf den Umgebungsschutz zu sichern.
Zum jetzigen Zeitpunkt ist nicht pauschal zu beurteilen, ob eine anthrazitfarbene Dacheinde-
ckung vielleicht doch vertraglich ist. Im Bauantrag liegen dann alle relevanten Informationen
vor, sodass darliber entschieden werden kann, ob sich das Vorhaben in das Gesamtbild ein-
passt. In diesem Zusammenhang kann dann auch beurteilt werden, ob PV-Anlagen zugelas-
sen werden kénnen. Diese Vorgehensweise wurde mit dem Landkreis abgestimmt. Es wird
zur Kenntnis genommen, dass die Errichtung von PV-Anlagen im Ml und WA5 dem denkmal-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalt unterliegen.

Ziel der Planung ist es, das Erscheinungsbild des denkmalgeschitzten Ensembles zu erhal-
ten. Der Anregung, Nebenanlagen gestalterisch in das Gesamtbild zu integrieren, wird in der
Ausfuhrungsplanung gefolgt. Es ist vorgesehen, Holz oder gleiche Materialien wie die der
Hauptgebaude zu verwenden.

Anregungen aus stadtebaulicher Sicht

Textliche Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 2 wird sprachlich und formell an die BauNVO angepasst.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 wird angepasst. Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine
maximale Gebaudeldnge von 15 m festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird die
maximale Gebdaudeldnge je Hausscheibe auf 7,0m begrenzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 wird als Abweichung von der offenen Bau-
weise eine halboffene Bauweise mit einer einseitigen Grenzbebauung festgesetzt. Zur gegen-
Uberliegenden Grenze ist ein Grenzabstand einzuhalten; ausgenommen davon ist ein Baukér-
per mit einer Grundflache von bis zu 15 gm und einer Héhe von 3,50 m. Dieser darf an die
Grenze gebaut werden. Die Lange der Gebaude wird auf 6,50 m pro Hausscheibe begrenzt.
Ausgenommen davon ist ein zurlickgesetzter Baukérper mit einer Grundfldche von bis zu 15
gm und einer Héhe von 3,50 m. Mit diesen Festsetzungen soll eine Kettenhausbebauung er-
moglicht werden. Dieses erfordert zuséatzliche die Aufnahme einer Festsetzung zur Reduzie-
rung der Abstandsflachen von 0,5 H auf 0,35 H fur das Wa2 und WA 3.

Fur das allgemeinen Wohngebiet WA 5 wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Planzeichnung

Die zeichnerische Festsetzung "nur Doppelh&user zulassig" entfallt.
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Die nachrichtlichen Hinweise werden zum Entwurf erganzt.

Der Bebauungsplan wird entsprechend der Planzeichenverordnung (farbliche Darstellung) ge-
zeichnet. Die doppelte Darstellung Farbe und Schwarz/WeiR ist nicht erforderlich.

Die Verfahrensvermerke werden entsprechend angepasst.

In der Planzeichenerklarung wird entsprechend der Festsetzungen das Singular/Plural fur die
Bezeichnung ,Allgemeine Wohngebiete“ und ,Mischgebiet“ verwendet.

Umweltbericht

Die Bezeichnungen und Lagen der Landschaftsschutzgebiete werden im Umweltbericht re-
daktionell korrigiert. Die Kapitel 1.1 und 2.1.1 des Umweltberichts werden sprachlich korrigiert.
Die Bilanzierung der rechnerischen Ermittlung der Gesamtflache wird korrigiert.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB keine weiteren Hinweise bestehen.

Begriindung
Die doppelte Ausfuhrung der Beteiligungsschritte in der Begriindung wird korrigiert.

Die Belange der Raumordnung werden in der Begriindung zum Bebauungsplan und zur An-
derung des Flachennutzungsplanes harmonisiert.

Als Belang der Raumordnung wird ergénzt, dass sich westlich des Plangebiets ein regional
bedeutsamer Wanderweg (RROP D 3.6.6.02: F = Radfahren) befindet.

Die Angabe zur Wertstoffsammelstelle wird redaktionell korrigiert.

Prifkonzept zur Sicherstellungsverpflichtung geméaR Telekommunikationsgesetz (TKG)

Das Prufkonzept wird zur Kenntnis genommen und beachtet. In die Begriindung wird ein Hin-
weis aufgenommen.

Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften wird ndher bestimmt. Die 6rtlichen Bauvor-
schriften gelten fur die Allgemeinen Wohngebiete sowie fur das Mischgebiet in einem Abstand
von 25 m von der HauptstralRe. Fir den Bereich in einem Abstand von weniger als 25 m zur
HauptstralRe gelten die Vorgaben der Gestaltungssatzung fur den Ortskern von Edewecht.
Alle Hauptgebaude missen mindestens eine Dachneigung von 35 Grad aufweisen. In den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA4 gilt abweichend von dieser Vorschrift eine
Mindestdachneigung von 26°. Weitere Vorschriften zur Dachform sind nicht erforderlich, da
mit diesen Vorschriften ein Einfligen gewahrleistet ist und den Bauherren eine gewisse Flexi-
bilitat eingeraumt werden soll. Auch im Bereich der denkmalgeschitzen Gebaude kann auf
weitere Vorschriften verzichtet werden, da auf Ebene des Bauantrages das Einflgen kinftiger
Bauvorhaben in das Ensemble der Baudenkmale gepruft wird.

Es wird eine Vorschrift gemaR § 80 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) erganzt,
um VerstéRe ahnden zu kénnen.

Planunterlagen

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine redaktionelle Uberprifung der Planunterlagen
nicht vorgenommen wurde.
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Fachamt fiir abwehrenden Brandschutz
Stellungnahme vom 01.11.2021

Die Hinweise zur Léschwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen und in der Begriin-
dung zusammengefasst wiedergegeben. Die Umsetzung und Abstimmung erfolgt in der Aus-
fuhrungsplanung. Der Stellungnahme wurde eine Skizze mit Standorten fiir Hydranten zu ei-
ner moglichen Léschwasserplanung beigefiigt. Die Lage der kiinftigen Hydranten wird vor
Baubeginn mit dem Fachamt fiir abwehrenden Brandschutz, dem Ordnungsamt und der zu-
standigen Feuerwehr abgestimmt und entsprechend umgesetzt.

Ammerlander Wasseracht
Stellungnahme vom 08.11.2021

Die Hinweise zum Verbandsgewésser werden zur Kenntnis genommen, die Begriindung wird
hierzu erganzt.

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwéasserung wurde ein Oberflichenentwasse-
rungskonzept durch das Biro Bérjes GmbH & Co.KG erstellt. Das Regenwasser aus dem
Plangebiet soll Uber Freigefallekanale gedrosselt der westlich des Plangebietes verlaufenden
Espergohler Bake zugefuhrt werden, einem Gewasser Il. Ordnung der Ammerlénder Wasser-
acht. Der zur gedrosselten Regenwasserableitung erforderliche Riickhalteraum soll durch ein
Regenrickhaltebecken (RRB) westlich der Espergéhler Béke auBerhalb des Plangebietes her-
gestellt werden. Hierzu ist die Dikerung der Béke erforderlich. Das Im Plangebiet derzeit vor-
handenen Regenrtickhaltebecken, an welches Teilbereiche der Hauptstrale (L 831) und der
gegeniber des Heinjehofs befindliche Combi-Markt sowie auch ein Teil der Heinje-Baum-
schulflachen angeschlossen sind, wird im Rahmen der Neuordnung des Plangebietes verklei-
nert und als Zierteich umgestaltet werden. Damit verliert das Becken die Funktion als Regen-
ruckhalteraum. Das Rickhaltevolumen zur Entwéasserung der Bestandsflachen wird in dem
neu geplanten Rickhaltebecken mit aufgenommen.

Das Regenrtickhaltebecken wurde in Absprache mit der Genehmigungsbehérde fur Nieder-
schlagsspenden eines 10-jdhrlichen Regenereignisses bemessen. Fir die Entwasserung des
Plangebietes ist ein Speichervolumen von ca. 792 m?® erforderlich. Zuzliglich des auszuglei-
chenden Volumens von 534 m? fir den Wegfall des bisherigen Beckens und zur Sicherung
der Entwasserung der Bestandsflachen ergibt sich ein erforderliches

Die wasserrechtlichen Genehmigungen werden rechtzeitig eingeholt.

Eine Behandlung des Oberflachenwassers wird im Hinblick auf die Zustandsverbesserung der
Aue geprift.

Niedersiachsische Landesbehorde fiir StraBRenbau und Verkehr Geschéiftsbe-
reich Oldenburg
Stellungnahme von 05.11.2021

Ortsdurchfahrt

Es wird zur Kenntnis genommen und in der Begrindung ergénzt, dass das Plangebiet inner-
halb der gemanR § 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt liegt.
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Zustimmung der NLStBV — OL

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die nachstehenden Punkte erfiillt werden missen, um
die Zustimmung der NLStBV - OL im Beteiligungsverfahren nach § 4 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) zu erhalten.

1.1 Sichtdreiecke:

Die Sichtdreiecke werden im Rahmen der Ausbauplanung festgelegt (siehe 1.2).
1.2 Verkehrsqualitat, RIN 2008, Verkehrsgutachten:

Die Netzfunktion fur die LandesstraRe 831 ,Hauptstrale" wurde durch ein qualifiziertes Ver-
kehrsgutachten nachgewiesen.

Zur Prufung der verkehrlichen ErschlieBung wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Biro
Zacharias durchgefihrt. Hierbei wurde ein Fahrtenaufkommen von bis zu 1.000 Kfz-Fahrten
pro Tag aus dem Baugebiet ermittelt. EinschlieRlich einer potentielle Erweiterungsflache west-
lich der Stralle auf der Loge ist mit einem Fahrtenaufkommen von bis zu 1.300 Kfz-Fahrten
pro Tag zu rechnen. Fur die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an die Hauptstrale wur-
den verschiedene Varianten geprift. Diese haben verkehrstechnisch und verkehrsplanerisch
Vor- und Nachteile. Erst in der Gesamtabwagung auch mit Belangen des Natur- und Umwelt-
schutzes, des Stadtebaus, des Denkmalschutzes und der Kosten bzw. auch der Kostentrager
ergibt sich eine Vorzugsvariante. Aus rein verkehrsplanerischer und verkehrstechnischer Sicht
wére eine direkte und alleinige Anbindung an den bestehenden Kreisverkehrsplatz zu emp-
fehlen. Unter Berticksichtigung der rechnerischen Leistungsféhigkeit und Verkehrsqualitat er-
geben sich jedoch fur keine der Varianten Einschrankungen durch Uberschreitungen der Leis-
tungsfahigkeit oder Uberstauungen bis in den Nachbarknotenpunkt. GemaR Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstral3e ist bei den anzunehmenden Verkehrsmengen an der geplanten nérd-
lichen Einmundung die Einrichtung einer Linksabbiegehilfe oder eines Linksabbiegestreifens
sinnvoll bzw. erforderlich.

Als verkehrslenkende Maflinahme wird eine Linksabbiegehilfe in der Hauptstrale eingerichtet.
Hierzu wird durch das Fachbiro Bérjes Ausbauplan erstellt und mit der Niederséchsischen
Landesbehorde fur Strallenbau abgestimmt. Der Ausbauplan wird in der &ffentlichen Ausle-
gung vorgelegt.

1.3 Vorentwurfsplanung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird um den betreffenden Abschnitt der Haupt-
strale und &stlich angrenzender Flachen erweitert. Grundlage fur diese Erweiterung ist der
0.g. Ausbauplan, der mit Landesbehdérde abgestimmt und einem Sicherheitsaudit unterzogen
wird.

1.4 Schallemissionen:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Plangebiet durch die vom Verkehr auf der ,Haupt-
stralle" ausgehenden Emissionen vorbelastet ist. Anspriiche aufgrund der bestehenden Emis-
sionen bestehen nicht. Der Anregung, einen entsprechenden Hinweis in die Planzeichnung
aufzunehmen, wird gefolgt.

Zur Prufung der Auswirkungen durch Verkehrslarm von der Hauptstraf’e wurde ein Schall-
schutzgutachten durch das Biro RP Schalltechnik erstellt. Gegentiber Verkehrslarm gelten
Orientierungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete und von 60/50
dB(A) tags/nachts fur Mischgebiete.



T .
Gemeinde Edewecht — Bebauungsplan Nr. 199 und 25. FNP-Anderung 12
NWP Abwagungsvorschlage zu den Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung

Als Berechnungsgrundlage wurden Daten aus der StraRenverkehrszéhlung aus dem Jahr
2015 herangezogen und eine Prognose fir das Jahr 2035 erstellt. Hieraus ergibt sich ein Ver-
kehrsaufkommen von rd. 9.750 Kfz/24h. Da es sich bei der Planung auch um ein neues Wohn-
gebiet handelt, wird die Verkehrserzeugung der Planung mit einbezogen. In der verkehrspla-
nerischen Stellungnahme des Blros Zacharias ist die Anzahl von circa 700 bis 1.000 Kfz-
Fahrten/24h benannt worden. Zur Berechnung des Worst-Case wird hier eine Anzahl von
1.000 Kfz angesetzt, die auf die HauptstralRe zu gleichen Teilen in Nord und Sid verteilt wer-
den. Hieraus ergibt sich ein geschatzter Wert von taglich 10.250 Kfz/24h.

Die Berechnungen haben ergeben, dass im Nahbereich der HauptstraRe mit Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht zu rechnen ist. Auf aktive Schallschutz-
malnahmen wird aufgrund der vorhandenen Bebauung und der innerértlichen Lage des Plan-
gebietes verzichtet. Durch passive Malnahmen kann ein ausreichender Schutz vor Verkehrs-
larm erzielt werden.

Fur die Geb&ude, die im Uberschreitungsbereich stehen, ist die Festsetzung von Larmpegel-
bereichen gemaR der DIN 4109 notwendig. Es werden die Larmpegelbereiche Il bis IV auf den
betroffenen Uberbaubaren Bereichen im Bebauungsplan festgesetzt. In den Gberwiegend zum
Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den larmbelasteten Bereichen tber 45 dB(A) in
der Nacht sind schallgedammte Luftungen vorzusehen. Entsprechend der DIN 4109-2:2018-
01 gilt fur die den maRgeblichen Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten folgenden Rege-
lung: Bei offener Bebauung darf der AufRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A)
bzw. einen Larmpegelbereich abgesenkt werden. Bei geschlossener Bebauung bzw. bei In-
nenhéfen darf der Auenpegel im 10 dB(A) gemindert werden.

Eine Festsetzung zum Schutz der AuRenwohnbereich wird im Gutachten nicht empfohlen.
Grundsatzlich sind die Orientierungswerte der DIN 18005 abwagungsrelevant. Besonders fiir
die Aulienwohnbereiche gibt es verschiedene Ansatzpunkte. So wird in einem Urteil des OVG
NRW vom 06.04.20202 fur AuBRenwohnbereiche in Wohngebieten ein Wert von bis zu 62 dB(A)
als zumutbar angesehen, ,denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu den unzumutbaren
Stérungen der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind".

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ist kein Baufenster von Beurteilungspegeln betroffen,
die oberhalb von 62 dB(A) liegen. Lediglich im &stlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein
Baufenster im Mischgebiet betroffen, an denen vor allem an den zur HauptstralRe gelegenen
Fassaden der Wert von 62 dB(A) Uberschritten wird. Nach der Verkehrslarmschutzverordnung
liegt der Immissionsgrenzwert (IGW) fur ein Mischgebiet am Tag bei 64 dB(A). Bis zu diesem
IGW kann ein AuRenwohnbereichen in einem Mischgebiet zugelassen werden. An der &stli-
chen Baugrenze des Mischgebietes wird der Immissionsgrenzwert von 64 dB(A) Uberschritten.
Die Planung von Aufienwohnbereichen ist in diesen Bereichen nicht uneingeschrankt méglich.
Eine Anordnung von AuRenwohnbereichen in Form von Terrassen oder Balkonen an der Fas-
sadenseite in Richtung Hauptstral3e gibt der Bebauungsplan aber nicht vor. Fur die fraglichen
Baukérper sind verschiedene Grundrissgestaltungen mdglich, so dass Aullenwohnbereiche
an den anderen Fassaden geschaffen werden kénnten. Hierauf kann durch Grundrissanord-
nungen, die AuBenwohnbereiche wie Balkone, Terrassen etc. in diesem Bereich nicht vorse-
hen, oder baulichen MalRnahmen bei der Errichtung der Aulenwohnbereiche (verglaste Log-
gien oder verglaste Balkone) reagiert werden. Details sind im Genehmigungsverfahren zu kla-
ren. Es wird empfohlen, die AuRenwohnbereiche dort im Schallschatten der Geb&dude bzw. auf
der zur Hauptstralle abgewandten Fassadenseite zu errichten.

Der Bitte Giber die Mitteilung der getroffenen Abwagung wird gefolgt sowie der Ubersendung
der Planunterlagen.

2 OVG NRW, Urteil vom 06.04.2020-10 D 31/18.NE-juris
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Niedersdchsische Landesforsten
Stellungnahme vom 25.10.2021

Private Grinflache ,LB“-geschitzte Landschaftsbestandteile

Es wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung erganzt, dass sich innerhalb der pri-
vaten Grunflache ein alter Gehdlzbestand aus tUberwiegend Eichen befindet. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass dieser gréBtenteils aus 1 bis 3 Baumreihen besteht und damit die
Kriterien als Wald nicht erfullt sind. Es wird zur Kenntnis genommen, dass bei einer kleinen
Teilflache die Kriterien fur Wald erfullt sein konnen, aufgrund der Lage im geschitzten Land-
schaftsbestandteil allerdings vernachlassigt werden kann.

Betriebsgelande Baumschule

In einigen Bereichen dominieren noch heute die ehemaligen Baumschulpflanzen. Es wird zur
Kenntnis genommen, dass die groBen Rhododendren mit Ihrer Schattenentwicklung eine na-
tlrliche Sukzession heimischer Baum- und Straucharten nur begrenzt zugelassen haben. Die
Hinweise zu den &rtlichen Bestanden werden zur Kenntnis genommen und mit dem Biotopty-
penplan abgeglichen.

Waldumwandlung

Es wird zur Kenntnis genommen und in der Begriindung sowie im Umweltbericht erganzt, dass
sich auf dem Flurstiick 17/92/4 insbesondere Birke und llex, Bergahorn, Weide, Eiche, und
Hainbuche die Regie Ubernommen haben. Es wird zur Kenntnis genommen, dass insgesamt
9.500 m? als Wald einzustufen sind. Die Uberfiihrung der Waldflache in ein Aligemeines Wohn-
gebiet stellt damit eine Waldumwandlung nach § 8 NWaldLG dar und muss durch die Wald-
behdrde genehmigt werden. Ein entsprechender Antrag wird vorbereitet und durch eine Er-
satzaufforstung kompensiert.

Es wird zur Kenntnis genommen und beachtet, dass die Nutzfunktion des Waldes als unter-
durchschnittlich, die Erholungsfunktion als unterdurchschnittlich und die Schutzfunktion als
Gberdurchschnittlich bewertet wird. Der Kompensationsfaktor wird daher mit 1,1 festgestellt.
Somit wird die in Anspruch genommene Waldflache auf einer Flache von mindestens 1,0450
ha aufgeforstet. Die Ersatzaufforstung ist auf einer gemeindlichen Flache (Flurstiick 211/153,
Flur 15 Gemarkung Edewecht) vorgesehen.

Niedersdchsische Landesforsten
Ergédnzende Stellungnahme vom 25.10.2021

Der Hinweis, dass nach weiterer Uberpriifung durch Aufnahmen mit einer Drohnenkamera der
Anteil der Waldflachen 9.600 m? betragt, wird zur Kenntnis genommen und beim Waldaus-
gleich berucksichtigt.

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Stellungnahme vom 25.10.2021

Kampfmittelbelastung

Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen merkt an, dass
nicht unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planbereich vorliegt. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Zur Kampfmittelsondierung wurde eine Luftbildauswer-
tung bereits angefordert. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass keine Kampfmittelbelastung
vermutet wird. Weiterer Handlungsbedarf ist nicht erforderlich.



Gemeinde Edewecht — Bebauungsplan Nr. 199 und 25. FNP-Anderung 14
NWP Abwagungsvorschlége zu den Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
Stellungnahme vom 29.10.2021

Offentlicher Personennahverkehr

Die Begrundung wird um die Aussage erganzt, dass die Buslinie 393 mit einem Kleinbus be-
dient wird. Die Linien 397 und 399 sind auf die Bedurfnisse der Schulerbeférderung ausge-
richtet.

hanseWasser Bremen, im Auftrag der EWE Wasser GmbH
Stellungnahme vom 04.11.2021

Abwasser

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Bestandskanale, die als Anschlusspunkte an das
6ffentliche Netz in Frage kommen, nur eine maximale Tiefe von 2,50 m aufweisen, so dass
eine Umsetzung der Entwasserung im Freigefélle ohne Pumpenanlage ggf. nicht umsetzbar
ist. Die Bestandskanale sind bei Regenereignissen stark Uberlastet. Daher ist eine weitere
Beaufschlagung mit dem Abwasser aus dem Plangebiet kritisch. Diese Umstande werden im
Entwasserungskonzept beriicksichtigt.

Die Begrundung wird um Aussagen zur Schmutzwasserentsorgung erganzt.

EWE NETZ GmbH
Stellungnahme vom 14.10.2021

Leitungen

Es wird zur Kenntnis genommen und in der Planzeichnung unter den Hinweisen erganzt, dass
sich in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Versorgungsleitungen befinden. Die SchutzmaR-
nahmen der Anlagen und Leitungen werden in der Bauausfiihrung berticksichtigt. Es wird eine
Leitungsauskunft eingeholt.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom 29.10.2021

Ausbau

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Telekom die Voraussetzungen zur Errichtung eige-
ner TK-Linien im Baugebiet pruft. Je nach Ausgang dieser Prifung wird die Telekom eine
Ausbauentscheidung treffen.

Der Anregung, auf § 77k Abs. 4 Telekommunikationsgesetz hinzuweisen wird gefolgt. Die Hin-
weise werden wie folgt erganzt: Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fur Endnutzer
von Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sollen, sind gebaudeintern bis zu den
Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leer-
rohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdudeinternen
Netzkomponenten auszustatten.

OOWV zur 25. FNP-Anderung
Stellungnahme vom 08.11.2021

Die Hinweise zur Versorgung werden zur Kenntnis genommen.

OOWV zum B-Plan 199
Stellunghnahme vom 08.11.2021
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Trinkwasserversorgung

Der Hinweis auf den mdéglichen Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung wird zur
Kenntnis genommen und in die Begriindung aufgenommen.

Sicherheitsabstédnde

Der OOWYV weist auf die Beachtung des DVGW-Arbeitsblattes hin. Demnach sind die Sicher-
heitsabstande einzuhalten und die Versorgungsleitungen durfen weder Uberbaut, bepflanzt
noch sonst in ihrer Funktion gestért werden. Der Hinweis wird zu Kenntnis genommen und in
der Begriindung sowie der Planzeichnung erganzt. Die Abstéande werden beachtet.

Erweiterungen

Es wird zur Kenntnis genommen und beachtet, dass Erweiterungen mit dem OOWYV abzustim-
men sind.

Es wird zur Kenntnis genommen und beachtet, dass die ordnungsgemé&Re Unterbringung der
Versorgungsleitungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen im Baugebiet in einem
durchgehenden seitlichen Versorgungsstreifen angeordnet wird.

Es wird zur Kenntnis genommen und in der Bauausflhrung bertcksichtigt, dass der Freiraum
fur die Versorgungsleitungen erst nach 75%iger Bebauung der Grundstiicke endguiltig gepflas-
tert wird.

Der Bitte, vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten einen Besprechungstermin einzurich-
ten, an dem alle betroffenen Versorgungstrager teilnehmen, wird gefolgt.

Loschwasserversorgung

Die Hinweise zur L6schwasserversorgung werden zur Kenntnis genommen und in die Begriin-
dung aufgenommen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass SiCherungs- bzw. Umlegungsarbeiten nur zu Lasten
des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durchgefihrt wer-
den kénnen.

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
Stellungnahme vom 08.11.2021

Boden

Der Hinweis zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird zur Kenntnis genommen.
Durch die Inanspruchnahme von vorgenutzten Innenflachen wird die Neuinanspruchnahme
von AuRenflachen vermeiden. Zudem wird in einigen Abschnitten des Plangebietes die zulas-
sige Grundflache durch Festsetzung einer GRZ auf 0,3 reduziert und eine Festsetzung aufge-
nommen, wonach Zufahrten und Wege zu 60 % aus wasserdurchldssigen Materialien herzu-
stellen sind.

Die Hinweise zu den DIN-Normen mit Vorgaben fiir die Bautatigkeit werden zur Kenntnis ge-
nommen und in der Bauausfuhrung berucksichtigt.

Kompensation
Der Hinweis zu den externen KompensationsmaRnahmen wird beachtet.

Hinweise

Die Hinweise zur Baugrunderkundung werden zur Kenntnis genommen.
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BUND Kreisgruppe Ammerland
Stellungnahme vom 08.11.2021

Der Hinweis, dass die Inanspruchnahme von vorgenutzten Innenflachen vor der Neuinan-
spruchnahme von AuRenflachen begrift wird, wird zur Kenntnis genommen.

Der pragenden Gehdlzbestand ist durch die Verordnung tiber den geschitzten Landschafts-
bestandteil gesichert. Zudem sind zwei Baume als Naturdenkmale festgelegt. Es wird gemafn
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB eine textliche Festsetzungen aufgenommen, dass innerhalb der
Traufkante des geschitzten Landschaftsbestandteils und der Naturdenkmale bauliche Anla-
gen wie Stellpldtze und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO, jegliche Versiegelungen des Bodens, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf-
schittungen und Abgrabungen, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk
oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzulassig sind. Ausnahmsweise ist in-
nerhalb der Traufkante die Anlage von Wegen und Stellplatzen innerhalb der Stellplatzflache
nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zulassig. Ein weiterer
Baum neben dem Naturdenkmal wird als Einzelbaum zur Erhaltung festgesetzt. Dartber hin-
aus wird der randliche Gehdlzbestand im Siudosten, der aulerhalb des geschitzten Land-
schaftsbestandteils liegt, flichenmaRig zur Erhaltung festgesetzt. Die Anregungen des BUND
werden damit berlicksichtigt.

Zur FNP-Anderung

Die Grenze in der FNP-Darstellung und dem Biotoptypenplan wird Uberprift und angepasst.

Ergebnis der Kartierungen

Beziglich des Stillgewéassers fand eine detaillierte Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behérde statt. Es handelt sich um ein Regenriickhaltebecken, in welches Teile der Haupt-
stralle, der dstlich gelegene Combi-Markt und ein Teil der Baumschulflachen entwassern. Die-
ses wird nicht als geschutztes Biotop eingestuft.

Das vorhandene Stillgewasser steht einer Darstellung von Wohnbauflachen nicht entgegen.
Im nachgelagerten Verfahren werden eine Verkleinerung und Umgestaltung als Zierteich vor-
gesehen. Damit geht ein teilweiser Funktionsverlust einher, welchem in Abstimmung mit der
UNB auf Umsetzungsebene mit einem Abfangen und Umsiedeln betroffener Tiere begegnet
werden muss. Dem Verlust des Lebensraumes wird dartiber hinaus im Rahmen der Eingriffs-
regelung Rechnung getragen.

Zum B-Plan

Die Grenze des GLB in der B-Planzeichnung und dem Biotoptypenplan wird Uberprift und
angepasst. Von einer Festsetzung von Griinflachen aus Vorsorgegrinden wird abgesehen.
Stattdessen wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, wonach innerhalb der Traufkante
des GLB keine baulichen Anlagen, Bodenversiegelungen oder sonstige Handlungen, die das
Wurzelwerk beeintrachtigen kénnen, unzulassig sind.

Untersuchungen

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fanden im Jahr 2022 faunistische Unter-
suchungen statt, deren Ergebnisse zum Entwurfstand ergénzt werden. Fur Brutvégel weist
das Gebiet eine mittlere Bedeutung auf, wobei sich Vorkommen 6kologisch anspruchsvoller
Arten wie Star und Grauschnapper auf den geschitzten und erhalten bleibenden Altbaumbe-
stand beschrénken. Bezuglich der Flederméause ist die Quartierfunktion fur die Zwergfleder-
maus und den grof3en Abendsegler zu nennen.
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Mit dem Nachweis kleiner Bestande zweier ungefahrdeter Amphibienarten (Bergmolch und
Teichfrosch) kommt dem Gebiet eine geringe Bedeutung als Amphibienlebensraum zu. Die
Untersuchungen haben ergeben, dass aus naturschutzfachlicher Sicht kein Planungshindernis
vorliegt und die Umsetzung des Baugebietes maoglich ist.

Festsetzungen Klimaschutz

Der Hinweis auf Festsetzungen zum Schutz des Klimas und zur Verringerung der Flachenver-
siegelung wird zur Kenntnis genommen. Ein positiver Effekt fir das Lokalklima wird durch den
Erhalt des geschutzten Landschaftsbestandteiles, randlichen Gehélzbestanden sowie einer
Durchgriinung der Stellflachen erzielt. Die zuldssige Versiegelung bleibt mit 0,3 im Wohngebiet
WA1 und 0,4 im Mischgebiet hinter den Obergrenzen zurtick, wodurch einem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden Rechnung getragen wird.

Gemal § 32a NBauO sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 50 % der Dachflichen ab
einer Grundflache von 50 m? kunftig vorgeschrieben. Dieses gilt fur Bauantrage oder bauauf-
sichtliche Zustimmungen nach dem 31. Dezember 2024. Fur Bauantrage oder bauaufsichtli-
che Zustimmungen, die davor erstellt werden, ist die Tragkonstruktion des Gebéudes so zu
bemessen, dass auf allen Dachflachen Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie errichtet werden kénnen. Daher verzichtet die Gemeinde in diesem Fall auf
Festsetzungen fir eine Solarpflicht, dieses auch vor dem Hintergrund, dass der Umgebungs-
schutz der Baudenkmale zu beachten ist.

Es wird eine Festsetzung aufgenommen, wonach Zufahrten und Wege zu 60 % aus wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen sind.

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwésserung wurde ein Oberflachenentwésse-
rungskonzept durch das Buro Bérjes GmbH & Co.KG erstellt. Das Im Plangebiet derzeit vor-
handenen Regenruckhaltebecken, an welches Teilbereiche der Hauptstrale, der Combi-Markt
und ein Teil der Heinje-Baumschulflachen angeschlossen sind, wird verkleinert und verliert
seine Ruckhaltefunktion. Zur schadlosen Oberflachentwasserung wird ein neues Regenrlick-
haltebecken westlich der Espergéhler Béke auerhalb des Plangebietes hergestellt. Dieses
wird so grofd bemessen, dass es den Bedarf aus dem neu geordneten Plangebiet und aus den
0.g. Bestandsflachen mit aufnehmen kann.

Damit werden Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate vermieden. Weitere MaR-
nahmen und Festsetzungen sind nicht zwingend erforderlich. Die Einrichtung von Zisternen
zur Nutzung von Brauchwasser ist als private MaRnahme dennoch maéglich.

Der Hinweis zur Regelung von Stellplatzen wird zur Kenntnis genommen. Da die Gemeinde
keine Stellplatzsatzung hat, erfolgt der Stellplatznachweis entsprechend den Anforderungen
des Landkreises Ammerland auf der Grundlage von § 47 NBauO. Eine Reduzierung der Stell-
platze oder die Schaffung von autofreien Quartieren ist daher nicht méglich. Durch die Ge-
meinschaftsstellplatzanlage werden die Stellplatze jedoch konzentriert und der Verkehr aus
den inneren Quartieren herausgehalten. Die Gemeinschaftsstellplatzanlage bietet auch die
Méglichkeit der Nutzung von Carsharing.

Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ohne
Hinweise

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

Tennet TSO GmbH

Vodafone GmbH / Vodafone Deutschland GmbH
Nds. Landesamt fur Denkmalpflege Abteilung Archéologie

|
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Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemaR § 3 Abs. 1 BauGB

Es liegen Anregungen und Hinweise (Chats und Emails) aus der Onlinebeteiligung zur Br-
gerinformationsveranstaltung am 18.10. 2021 und Stellungnahmen aus der frihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung vor. Diese werden zusammengefasst nach Themenbereichen abge-
wogen.

Anlass und Ziele
Planerfordernis

Der Bedarf an Wohnungen im Ammerland, insbesondere an Ein- und Zweifamilienhiusern ist
nicht gedeckt. Die Hinweise zu den Altbesténden werden zur Kenntnis genommen. Diese sind
jedoch nicht ausreichend zur Deckung des anstehenden Wohnbedarfs. Bei dem Plangebiet
handelt es sich um eine innerdrtliche Flache, die sich aufgrund der zentralen Lage sehr gut fur
eine Siedlungserweiterung eignet. Daher soll hier ein neues Wohnquartier unter Beriicksichti-
gung der denkmalgeschutzten Gebaude entstehen. Der den Geltungsbereich durchziehende
geschutzte Landschaftsbestandteil aus Uberwiegend Alteichen wird in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Ulbernommen, ebenso wie randliche Gehdlze. Zusatzlich sind die Stellfla-
chen mit Badumen zu gliedern. Somit bleibt auch ein gewisser ,griiner Charakter" innerhalb des
Plangebietes erhalten. Alternativplanungen sind daher derzeit nicht vorgesehen.

Zielgruppen

Ziel der Planung ist eine Mischung aus unterschiedlichen Bauformen wir flachensparendes
verdichtetes Bauen wie Mehrfamilienhduser, Kettenhauser und Doppelh&user, aber auch re-
gionstypische Bauformen wie Einfamilienhduser. Ziel der Planung ist es, einen Bewohnermix
im Quartier anzusiedeln, dies gilt sowohl fir die Alters- und Familienstruktur, als auch fur die
Sozialstruktur. Uber den Anteil von Sozialwohnungen kénnen derzeit noch keine Aussagen
getroffen werden. Die Hinweise zum sozialvertraglichen Wohnungsbau werden zur Kenntnis
genommen. Zum derzeitigen Zeitpunkt sind hierzu noch keine Aussagen tber Mietpreise még-
lich. Das geplante Quartier mit verdichteten Bauformen und flachensparendem Bauen ist je-
doch auch auf Familien mit Kindern ausgerichtet.

Wohnrecht
Das Thema Wohnrecht ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung.
Quartiersversorgung

Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten lasst grundséatzlich Ein-
richtungen zur Versorgung mit sozialer Infrastruktur und Einzelhandel zu. Infrastruktureinrich-
tungen befinden sich bereits in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

Die Versorgung mit Lebensmitteleinzelhandel ist durch die Markte in direkter Umgebung des
Plangebietes gegeben.
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Bestehenden Nutzungen

Ehemalige Hofstelle

Ein Nutzungskonzept liegt noch nicht vor. Ein Konzept fiir die Remise besteht ebenfalls noch
nicht, der Denkmalschutz wird beim Konzept jedoch berlicksichtigt.

Bestidnde auf dem Grundstiick

Die nicht schitzenswerten Pflanzen (z.B. Rhododendren) werden tiberwiegend entfernt und
entsorgt. Einzelne Pflanzen werden auch innerhalb des Quartiers umgepflanzt oder von ande-
ren Baumschulen abgeholt.

Das bisherige Rickhaltebecken bleibt als Zierteich erhalten und wird in die AuRenanlagen des
Quartiers integriert. Das Regenrickhaltebecken wurde die letzten Jahre nicht gepflegt, sodass
sich hier viele Tier- und Pflanzenarten angesiedelt haben, jedoch handelt es sich hierbei nicht
um ein geschutztes Biotop gem. §30 BNatSchG.

Die bereits auf dem Grundsttick vorhandenen Findlinge verbleiben im Plangebiet und werden
in die Planung intergiert.

Offentliche Zuginglichkeit

Das Plangebiet befindet sich in Privatbesitz und ist nicht fur die Offentlichkeit zugénglich. Zu-
dem wird das Wohnhaus derzeit bewohnt.

Denkmalschutz

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ammerland wird bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes beteiligt. Eine Beteiligung erfolgt auch im Baugenehmigungsverfahren, um
den Umgebungsschutz der Baudenkmale sicherzustellen.

Die denkmalgeschitzten Gebdude werden saniert und in das Gesamtkonzept integriert.

ErschlieRung
Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits Uber eine Zufahrt des Kreisverkehrs an der ,Hauptstrale” / ,Baum-
schulenweg"“ verkehrlich erschlossen. Daruber soll jedoch nur der Verkehr fir das geplante
Mischgebiet abgewickelt werden. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets soll eine zweite Zu-
fahrt mit direkter Anbindung an die Stellplatzanlage erfolgen. Die Planstralle verbindet die
HauptstralRe mit der Stral3e In der Loge und erschlie3t iber weitere Stichstralen den stidwest-
lichen Teil des Plangebietes. Die Planstraf’e wird verkehrsberuhigt ausgebaut.

Ein Einbahnstrallenkonzept ist nicht vorgesehen und nicht erforderlich, da die Verkehrsflachen
fur den Begegnungsfall ausreichend sind.

Die FuR- und Radwegverbindung in Ost-West-Richtung bleibt erhalten und wird durch Fest-
setzungen gesichert.
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Verkehrsuntersuchung

Zur Prafung der verkehrlichen ErschlieRung wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das Biiro
Zacharias durchgefiihrt. Hierbei wurde ein Fahrtenaufkommen von bis zu 1.000 Kfz-Fahrten
pro Tag aus dem Baugebiet ermittelt. EinschlieBlich einer potentiellen Erweiterungsflache
westlich der Stral’e auf der Loge ist mit einem Fahrtenaufkommen von bis zu 1.300 Kfz-Fahr-
ten pro Tag zu rechnen. Fir die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an die Hauptstrale
wurden verschiedene Varianten geprift. Diese haben verkehrstechnisch und verkehrsplane-
risch Vor- und Nachteile. Unter Beriicksichtigung der rechnerischen Leistungsfahigkeit und
Verkehrsqualitét ergeben sich jedoch fiir keine der Varianten Einschrankungen durch Uber-
schreitungen der Leistungsfahigkeit oder Uberstauungen bis in den Nachbarknotenpunkt. Ge-
maR Richtlinie fir die Anlage von Stadtstrale ist bei den anzunehmenden Verkehrsmengen
an der geplanten nérdlichen Einmindung die Einrichtung einer Linksabbiegehilfe oder eines
Linksabbiegestreifens sinnvoll bzw. erforderlich.

Als verkehrslenkende Maf3nahme wird daher eine Linksabbiegehilfe in der HauptstralRe ein-
gerichtet. Diese

OPNV

Ein Plangebiet gilt laut VBN-Haltestellenkonzept als erschlossen, wenn dieses im Einzugsra-
dius von 600 m einer Haltestelle liegt. Fur das Plangebiet ist dieses der Fall, daher ist das
Plangebiet als durch den OPNV erschlossen anzusehen. Die néchstgelegene Bushaltestelle
(Edewecht Baumschulenweg) befindet sich in fuBlaufiger Entfernung direkt an der ,Haupt-
stralRe”.

Mobilitat

Maflinahmen zur Unterstitzung der Mobilitat wie Ladestationen fur E-Bikes oder Leihstationen
fur Lastenrader sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prufen.

Natur und Landschaft
Naturschutz

Die Planungen werden von der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Ammerland be-
gleitet. Der BUND wurde am Verfahren beteiligt. Der Naturschutz wird Gber den Umweltbericht
sichergestellt. In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fanden im Jahr 2022
faunistische Untersuchungen statt, deren Ergebnisse zum Entwurfstand erganzt werden.

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Der schitzenswerte Naturbestand bleibt erhalten und wird in die Planung integriert. Der ge-
schitzte Landschaftsbestandteil in der Mitte des Plangebiets bleibt erhalten und wird als sol-
cher planungsrechtlich gesichert. Der pradgende Gehdlzbestand ist durch die Verordnung tber
den geschitzten Landschaftsbestandteil gesichert.

Zudem sind zwei Baume als Naturdenkmale festgelegt. Es wird gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB eine textliche Festsetzungen aufgenommen, dass innerhalb der Traufkante des ge-
schitzten Landschaftsbestandteils und der Naturdenkmale bauliche Anlagen wie Stellplatze
und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, jegliche
Versiegelungen des Bodens, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschiittungen und Ab-
grabungen, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelver-
sorgung beeintrachtigen kénnen, unzulassig sind.
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Ausnahmsweise ist innerhalb der Traufkante die Anlage von Wegen und Stellplatzen innerhalb
der Stellplatzflache nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
zulassig. Ein weiterer Baum neben dem Naturdenkmal wird als Einzelbaum zur Erhaltung fest-
gesetzt. Dartiber hinaus wird der randliche Gehdlzbestand im Siidosten, der auRerhalb des
geschutzten Landschaftsbestandteils liegt, flichenmaRig zur Erhaltung festgesetzt.

Faunistisches Gutachten

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde fanden im Jahr 2022 faunistische Unter-
suchungen statt, deren Ergebnisse zum Entwurfstand erganzt werden. Fir Brutvégel weist
das Gebiet eine mittlere Bedeutung auf, wobei sich Vorkommen ¢kologisch anspruchsvoller
Arten wie Star und Grauschnapper auf den geschitzten und erhalten bleibenden Altbaumbe-
stand beschranken. Bezuglich der Flederméause ist die Quartierfunktion fiir die Zwergfleder-
maus und den gro3en Abendsegler zu nennen. Mit dem Nachweis kleiner Bestande zweier
ungefahrdeter Amphibienarten (Bergmolch und Teichfrosch) kommt dem Gebiet eine geringe
Bedeutung als Amphibienlebensraum zu. Die Untersuchungen haben ergeben, dass aus na-
turschutzfachlicher Sicht kein Planungshindernis vorliegt und die Umsetzung des Baugebietes
moglich ist.

Birkenallee

Die Birken der ,Birkenallee" sind als nicht schitzenswert zu bewerten. Dennoch wird versucht
die Birken in die Vorgarten der Reihen- und Doppelhaushilfte zu integrieren. Die historische
Wegeverbindung wird jedoch durch Festsetzung eines FuB- und Radweges und der Plan-
strale wieder aufgenommen, sodass eine Verbindung zwischen der HauptstraRe und der
Stralle ,Auf der Loge" gesichert ist.

Naturdenkmale

Die Trauerbuche (ND WST 00040) und Traueredeltanne (ND WST 00039) sind als Naturdenk-
maéler einzustufen. Diese werden entsprechend erhalten und planungsrechtlich gesichert und
der Wurzelbereich geschitzt.

Kompensation

Umfang und Art der Kompensation werden im Umweltbericht geregelt. Einzelheiten werden
zum Entwurf ergénzt.

MaBnahmen zur Vermeidung

Es wird eine Festsetzung aufgenommen, wonach Zufahrten und Wege zu 60 % aus wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen sind.

Pflege der Parkflachen

Die Pflege ist im Rahmen der kiinftigen Nutzungen zu regeln.

Bauvorhaben

Baumaterialien und Architekturstil

Die Hinweise zu den naturnahen Baumaterialien werden zur Kenntnis genommen. Um das
Einflgen der Bebauung in die Umgebung sicherzustellen, wird Klinker verwendet. Es wurde
ein einheitlicher Architekturstil gewahlt, um ein Einfugen der kiinftigen Bebauung in das histo-
rische Heinje-Hof-Ensemble zu sichern und einen einheitlichen Charakter fur das Gebiet zu
erzielen.
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Fassaden- und Dachbegriinung

Damit sich das Plangebiet besser in die Umgebung einfugt, orientiert sich die Gestaltung an
der Gestaltungssatzung von Edewecht. Die &rtlichen Bauvorschriften sehen hier geneigte Da-
cher von mindestens 35 Grad bzw. mindestens 26 Grad mit entsprechenden ortstypischen
Materialien vor. Ab einer Dachneigung von 10 Grad wirkt eine Begriinung deutlich komplexer.
Daher wird von einer Dachbegriinung abgesehen. Eine Fassadenbegriinung ist hingegen nicht
ausgeschlossen. Energetische Anlagen sind ebenfalls zulassig.

GrundstiicksgrofRen

Fur die Bebauung mit einer Reihenhausscheibe oder gar einem Doppelhaus ist eine Grund-
stiicksgréfie von 175 bis 215 m? ausreichend. BezugsgroRe ist das jeweilige Baugrundstiick
in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten. Die Gemeinschaftsstell-
platze und die Grunflachen werden nicht auf die GrundstiicksgréRe angerechnet.

Grundstiicksgestaltung

Zu den Einfriedungen wurden bisher keine Regelungen getroffen. Die MaRnahmen zur Ein-
friedung werden in der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Im Bebauungsplan ist geregelt, dass die nicht Uberbauten Flachen des Baugrundstiicks gart-
nerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grunflachen anzulegen sind. Stein-, Kies-, Schotter-
und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzuléssig. Die geschitzten Landschaftsbe-
standteile sowie randliche Gehdlze belieben erhalten. Fur Zufahrten und Wege ist 60 % was-
serdurchlassiges Material vorgeschrieben.

Zahl der Vollgeschosse

Die Bebauung am nérdlichen und stdlichen Rand des Plangebiets (WA1) darf maximal Gber
ein Vollgeschoss verfugen. Fur die Ubrigen Bauflachen sind zwei Vollgeschosse mit unter-
schiedlichen Héhen vorgesehen.

Investor
Projektentwickler und Investor ist die Stadthafen-Immobilien GmbH aus Oldenburg.
Kaufvertrag

Der Kaufvertrag ist ein privatrechtlicher Vertrag und ist nicht Bestandteil der Bauleitplanung.

Klimaschutz
Energieeinsparung

Die Energieeinsparung wird Uber die EnEV geregelt. Derzeit wird mit dem Energieversorger
ein entsprechendes Konzept erarbeitet.

Gemal § 32a NBauO sind Photovoltaikanlagen auf mindestens 50 % der Dachflachen ab
einer Grundflache von 50 m? kiinftig vorgeschrieben. Dieses gilt fir Bauantrage oder bauauf-
sichtliche Zustimmungen nach dem 31. Dezember 2024. Fur Bauantrage oder bauaufsichtli-
che Zustimmungen, die davor erstellt werden, ist die Tragkonstruktion des Gebaudes so zu
bemessen, dass auf allen Dachflachen Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer
Strahlungsenergie errichtet werden kénnen. Daher verzichtet die Gemeinde in diesem Fall auf
Festsetzungen fir eine Solarpflicht, dieses auch vor dem Hintergrund, dass der Umgebungs-
schutz der Baudenkmale zu beachten ist.
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Versickerung/Nutzung von Brauchwasser

Mit dem Konzept zur schadlosen Oberflachentwasserung werden Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate vermieden. Weitere MaRnahmen und Festsetzungen sind nicht
zwingend erforderlich. Die Einrichtung von Zisternen zur Nutzung von Brauchwasser ist als
private Malnahme dennoch méglich.

Ver- und Entsorgung

Oberflaichenentwéasserung

Zur Sicherung der schadlosen Oberflachenentwasserung wurde ein Oberflichenentwasse-
rungskonzept durch das Biiro Bérjes GmbH & Co.KG erstellt. Das Im Plangebiet derzeit vor-
handenen Regenriickhaltebecken, an welches Teilbereiche der Hauptstrale, der Combi-Markt
und ein Teil der Heinje-Baumschulflachen angeschlossen sind, wird verkleinert und verliert
seine Ruckhaltefunktion. Zur schadlosen Oberflachentwasserung wird ein neues Regenriick-
haltebecken westlich der Espergéhler Bake aullerhalb des Plangebietes hergestellt. Dieses
wird so grofd bemessen, dass es den Bedarf aus dem neu geordneten Plangebiet und aus den
0.g. Bestandsflachen mit aufnehmen kann.

Versorgungsleitungen

Die Verlegung von Versorgungsleitungen erfolgt innerhalb der &éffentlichen Verkehrsflachen.
Eine Verlegung im Bereich der Baume wird ausgeschlossen.

Immissionsschutz
Schallschutz

Durch Anpflanzungen kann kein ausreichender Schallschutz erzielt werden. Es ist daher an
der nérdlichen Grenze eine Schallschutzwand zum Parkplatz in mindestens 2,0m und an der
stdlichen Grenze zum Netto-Markt eine Wand in 3 bis 4 m Hoéhe erforderlich. Die Wande
werden jeweils auf der Grenze errichtet, sodass die Geholzpflanzung im Stiden nicht erheblich
beeintrachtigt wird.

Zur Prifung der Auswirkungen durch den Parkplatz wurde ein Schallschutzgutachten durch
das Buro RP Schalltechnik erstellt. Beurteilungsgrundlage ist die TA-Larm mit Richtwerten von
55/40 dB(A) tags/nachts fir allgemeine Wohngebiete und von 60/45 dB(A) tags/nachts fur
Mischgebiete. Die Stellplatzanlage ist fur das Abstellen der Anwohner-Pkw sowie der Besu-
cher vorgesehen. Zusatzlich ist eine Stellplatzanlage mit Pkw-Einstellplatzen fur Besucher der
geplanten Wohnanlage geplant. Beide Stellplatzanlagen werden in die Berechnung einbezo-
gen. Durch die geplante Pkw-Stellplatzanlage im nérdlichen Teil des Plangebietes kann es an
den bestehenden Wohngeb&uden im Nahbereich der Anlage zu Uberschreitungen der Richt-
werte nach TA-L4&rm kommen. Es wird daher zum Schutz der Bestandsbebauung eine Larm-
schutzwand mit einer Héhe von 2,0 m Uber der Parkflachenoberkante entlang der Stellplatz-
anlage im Bebauungsplan festgesetzt. Es wird zudem eine Begriinung der Larmschutzwand
festgesetzt.

Weitere LarmschutzmalRnahmen regeln den Schutz der kiinftigen Bewohner vor Verkehrslarm
und durch Gewerbeldrm vom Netto-Markt.
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Verschattung

Durch das Bauvorhaben ist keine unzuldssige Verschattung zu erwarten, da die Abstandsfor-
derungen der Nieders&dchsischen Bauordnung zu den auRerhalb des Plangebietes gelegenen
Nachbargrundstiicken eingehalten werden. Die Verschattung durch den Baumbestand ist hin-
zunehmen, da dieser geschutzt ist.

Im Stden wird Uberbaubare Flache fiir die direkt angrenze Wohnbebauung wird auf 15 m be-
grenzt, sodass ein ausreichend grofRer Abstand zur geplanten Bebauung besteht.

Bauphase

Larmbeldstigung wdhrend der Bauphase

Es werden die gesetzlichen Regelungen/Bedingungen zum Schutz der Anwohner wahrend
der Bauphase eingehalten.

Schutz des Baumbestandes

Es werden die gesetzlichen Regelungen/Bedingungen zum Schutz der Baume wiahrend der
Bauphase eingehalten.

Verfahren

Biirgerinformation

Es handelt sich um ein zweistufiges Verfahren mit Umweltbericht. Parallel wird der Flachen-
nutzungsplan geéandert.

Zur Information der Burger Uber die Planung wurde am 18.10.2021 ein Infoabend veranstaltet,
zudem alle Burger geladen wurden und Fragen gestellt werden konnten. Zudem konnten die
Vorentwirfe vom 06.10.2021 bis zum 08.11.2021 auf der Internetseite der Gemeinde einge-
sehen werden. Damit ist die friihzeitige Blurgerbeteiligung gemanl § 3 Abs. 1 BauGB in hinrei-
chender Form durchgefuhrt worden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes wird gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer von 30 Tagen
6ffentlich ausgelegt. Parallel dazu werden die Fachbehérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB betei-
ligt. Im Rahmen dieser Beteiligungsverfahren kénnen weitere Anregungen und Bedenken ge-
aufldert werden.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Das Vorhaben gehért nicht zu den UVP-pflichtigen Vorhaben. Daher wird auf eine UVP ver-
zZichtet.



