Gemeinde
lhiow

Landkreis Aurich

- Satzungsexemplar -

Bebauungsplan Nr. 1218

»Nordlicher Teilbereich - Miinkeweg*

2. Anderung

Begriindung

Bebauungsplanidnderung der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

b N % JGeltungsbereich 1. Anderung BBP 1218

. e /

. - < . \ﬁb
e e v gsbereich BBP 1218 W
e\ . *

) Q‘ A v - 3 3 .

» 2\ h ¢ A\ NS > N 2

3 | & & % 2 eltungsbereich 2.Anderung BBP 1218

* o X ACATRN sy &

Ubersichtskarte Stand: 23.05.2024

Planungsbiiro Weinert TR e
OstersiraBe 1448 26 506 Norden W}@| i ]ﬁ‘El III'" |
RN Rt S| ) (S R I




Inhaltsverzeichnis

1  Anlass und Ziel der Planung.......c.ccccieiieniccnensmmeemciminssmessenmsssimsssssms s ssessss 3
2 Rahmenbedingungen und Voraussetzungen der Planung.................................. 4
3 Lage und Abgrenzung des Bebauungsplans...............c.eueruimeriineeerinrennennenenenennn. 4
4  PlanungSVvorgaben .......ccccccceemrrmmmmmeincissmssmmmesssnssmsansiseesssisimenenssnsennena 5
4.1  LandeSraumordNUNQ............e.eeueureesernmenneeriuminnranrsasnsrsssssssssssrensmeernermeneenmenmenesee 5
4.2 Regionale RAUMOrdNUNG ........coooiiiiiiiiiiiii e 6
4.3  Flachennutzungsplan der Gemeinde Ihlow ..o, 7
4.4 Bestehende Baur@Chte ...........ccooiiicinincccc e 8
5 Bestand und gegenwadrtige NULZUNG ......cccccoiiimimicmmccinimeniinmmeenmnmmesmmmemensenmonn 9
6 Inhalt und Auswirkungen der Planung........ccccocommimiiimicisssmmmmrcsnssseeme e 10
6.1 Artder baulichen NUtZUNG ... 10
6.2  MaB der baulichen NULZUNQ............cccoeeieeueieeietiieeee e 10
6.3 Bauweise Und BaUgrenNZen ................oicuuiimicienimriaininsirserenereererrerrerreeseeneens 10
6.4 Flachen fir die Wasserwirtschaft.............c.cooooiiii e, 12
6.5 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs.3 NBauO .........cccooeeeeveeveeeecneenneee. 13
Natur und Landschaft............ i crnsnnsssssssssssscssesessssnesse. 14
Flachenbilanz...........cu s ssassssnnsnnnsassanssans anannnns 16
9 Versorgungs- und Entsorgungsanlagen................eeeememmmscmsieseessmssssnssennnns 17
10 Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ...........cccocvovreviennenvevnrenssrssessesssarsnsans 18
Anlagen:

Schalltechnische Stellungnahme - 3692-22-1 2, IEL GmbH, 26603 Aurich — 11.05.2023

P016 Thlow\608_BBP 1218_Teilbereich Minkeweg\BBP\hI_bbp1218_2_bg_01_02 2023.docx 22.09.2024 16:31:00



Gemeinde lhlow Seite 3
Bebauungsplan Nr. 1218 ,Nérdlicher Teilbereich - MUnkeweg*
2. Anderung

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fur die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1218 ,Nérdlicher Teilbereich - Miinkeweg*
ist die stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde lhlow im Ortsteil Westerende - Kirchloog
Wohnbauflidchen zu mobilisieren. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans wird eine von
bestehenden Siedlungsflachen umschlossene Freiflache einer baulichen Nutzung zugefihrt.
Damit wird der bestehende Oristeil im Sinne einer Innenentwicklung behutsam
weiterentwickelt. Die umgebenden Siedlungsbereiche bestehen mehrheitlich aus
Einfamilienh&usern.

Um der Entwicklung Rechnung zu tragen miissen entsprechende Wohnbauflichen entwickelt
werden; dazu trégt der vorliegende Bebauungsplan bei. Ein ausreichendes und
zukunftsgeméRes Angebot an Wohnbauflachen ist daher notwendig, um eine Abwanderung
in andere Orte zu unterbinden und um junge Familien im Sinne einer gesunden
Bevélkerungsstruktur in Ihlow zu halten.

Das Plangebiet liegt in einer sogenannten AuBenbereichsinsel und eignet sich daher als
Standort fir eine Innenentwicklung. Die vorliegende Planung erfillit die Planungsziele des
rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 1218, welcher einst aufgrund einer mangelnden
Verkaufsbereitschaft der Grundstiickseigentiimer nicht in vollem MaRe entwickelt werden
konnte.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1218 wird der Baulandnachfrage nach
Grundstiicken in Gemeinde |hlow entsprochen.

Da fir den Geltungsbereich der 2. Anderung derzeit keine Baurechte bestehen, erfolgt eine
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO, wonach das Plangebiet
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wird.
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2. Anderung

2 RAHMENBEDINGUNGEN UND VORAUSSETZUNGEN DER PLANUNG

Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesznderung kann fir die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 1218 ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt
werden, da

der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

die in Anspruch genommene Grundflache betragt 20.000 m? bis weniger als

70.000 m? und fohrt aufgrund einer tUberschlagigen Prifung der in Anlage 2 zum
BauGB  aufgefiihrten  Kriterien zu der Einschatzung, dass diese
Bebauungsplandnderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Satiz 4 in der Abwéagung zu bericksichtigen sind,

durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und

Schutzgiiter der FFH-Gebiete und Européischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen bereits Gberplanten Ortsbereich, der durch den
rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1218 Uberlagert wird. Bei dem Planungsziel, einer
Anpassung an die geénderte stéddtebauliche Bestandssituation, handelt es sich um ,andere
Mafinahmen der Innenentwicklung® im Sinne des § 13a Abs.1 Satz 1 BauGB.

3 LAGE UND ABGRENZUNG DES BEBAUUNGSPLANS

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Westerende - Kirchloog der Gemeinde |hlow. Der rdumliche
Geltungsbereich umfasst eine Fl&che von rd. 2.709 m2,

Die Lage und Abgrenzung des Plangebietes ist dem Deckblatt dieser Begriindung zu
entnehmen.
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2. Anderung

4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 Landesraumordnung

Raumordnerische Grundlage ist das Niederséchsische Landesraumordnungsprogramm
(NLROP). Die  Neubekanntmachung der Verordnung (ber das Landes-
Raumordnungsprogramm Niedersachsen ist seit dem 17.09.2022 (Nds. GVBI. Nr. 76/2022 S.
521) rechtskraftig worden.
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In der zeichnerischen Darstellung der Neubekanntmachung der Verordnung tiber das Landes-
Raumordnungsprogramm wird der nérdlich gelegene Ems-Jade-Kanal als Vorranggebiet
Schifffahrt festgesetzt. Im sldlichen Bereich befindet sich ein Vorranggebiet
Trinkwassergewinnung sowie ein linienhaftes Vorranggebiet Hauptverkehrsstrale. Die
genannten Vorranggebiete befinden sich in einer ausreichenden Entfernung.

Die Landesplanung enthélt keine konkreten Vorgaben fur den Geltungsbereich der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1218. Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplanes
steht den im NLROP genannten Zielen nicht entgegen.
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2. Anderung

4.2 Regionale Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Aurich ist seit dem 25.10.2019
rechtskréaftig.
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Auszug aus dem Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich (ohne MaRBstab)

Im rechtsverbindlichen Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Aurich befindet
sich das Plangebiet direkt westlich angrenzend der KreisstraBe K140 (Minkeweg), die als
Hauptverkehrsstrale dargestellt wird. Die Hauptverkehrsstrale wird Oberlagert durch eine
Fernwasserleitung. Der Siedlungsbereich beidseitig des Miinkewegs wird umfasst von einem
Vorbehaltsgebiet fur landschaftsbezogene Erholung, welches Uberlagert wird von einen
Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft. Diese genannten Vorbehaltsgebiete werden nur
randlich beriihrt, da der Siediungsbereich selbst nicht von den vorgenannten
Vorbehaltsgebieten Giberlagert wird.

Vor diesem Hintergrund besteht kein Widerspruch zu den Zielen und Belangen der
Raumordnung.
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2. Anderung

4.3 Flachennutzungsplan der Gemeinde lhlow

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan werden die Fl4chen des geplanten
Bebauungsplans als Wohnbauflache (W) dargestellt. Die éstlich zum Plangebiet verlaufende
Kreisstrale K 140 wird als Hauptverkehrsstrale dargestellt. Parallel zur KreisstralRe wird eine
Hauptversorgungsleitung dargestellt.

Auszug aus dem Fléchennutzungsplan der Gemeinde Ihiow (ohne MaRstab)

Die geplante Entwicklung einer Wohnbaufldche entspricht damit den Darstellungen der
Flachennutzungsplanung. Folglich ist eine Anderung bzw. Berichtigung des
Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.
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2. Anderung

4.4 Bestehende Baurechte

Der Bebauungsplan Nr. 1218 setzt fir den Anderungsbereich eine Fliache fur die
Landwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB fest. Das Plangebiet wird im stiddstlichen
Grenzbereich und entlang des Miinkeweg vor Entwéasserungsgrében 1. Ordnung eingefasst,
die als Wasserfldchen festgesetzt sind.

Nordwestlich und stidéstlich schlieBen Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 Abs. 1 BauNVO an,
fur die eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 und
eine maximale Zulassigkeit von Il Vollgeschossen festgesetzt werden.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird eine abweichende Bauweise (a) vorgegeben, die der
offenen Bauweise entspricht, jedoch mit einer Langenbeschrénkung von max. 26 m.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird von dieser Plandnderung nicht beriihrt.
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Auszug aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 1218 (ohne MaRstab)

Im Rahmen dieser vorliegenden 2. Anderung wird die Fliche fur die Landwirtschaft
aufgehoben und als Liickenschluss ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Hierbei werden die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung aus der
urspriinglichen Planfassung ilbernommen, um ein harmonisches Siedlungsbild zu entwickeln.

Planungsbiiro Weinert



Gemeinde Ihlow Seite 9
Bebauungsplan Nr. 1218 ,Nérdlicher Teilbereich - MUnkeweg*
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5 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine landwirtschaftliche Griinland /
Wiese. Das Plangebiet ist bereits dreiseitig von einer Wohnbebauung, die iiberwiegend aus
einer Einzelhausbebauung besteht umgeben. Entlang des Miinkeweges besteht ein
stralBenbegleitender Baumbestand, der sich jedoch auRerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches befindet.

Die &uRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Kreisstrake K 140 (Minkeweg).

Luftbild des Geltungsbereichs

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Aurich befinden sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1218 keine Baudenkmaler. Folglich
werden im Rahmen dieser Planénderung keine Denkmaler nachrichtlich itbernommen.

Innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Ihlow keine Altlasten oder Altablagerungen
bekannt.
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6 INHALT UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist die Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die weitere stadtebauliche Entwicklung durch eine innerhalb des
Ortsbereiches zu schaffende Baulandflache. Hierbei soll die umliegende aufgelockerte
Siedlungsstruktur weiterentwickelt werden. Entsprechend dieser Zielsetzung und der
angrenzenden Gebietsprégung wird das Plangebiet als ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 festgesetzt. Die Geschossigkeit der Bebauung wird,
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz, auf zwei Vollgeschosse (ll)
beschrénkt. Diese Festsetzungen entsprechen dem rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.
1218, wodurch eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung gewahrleistet wird.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes wird entsprechend der umliegenden
Bebauungsstruktur eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Hierbei entspricht die
abweichende Bauweise (a) einer offenen Bauweise, jedoch mit einer Ladngenbeschrankung
von max. 26 m. Die entsprechende textliche Festsetzung zur Konkretisierung der Bauweise
wird aus der vorherigen Planfassung (ibernommen.

Die Uiberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen (gem. § 23 BauNVO) festgesetzt.
Baugrenzen ermdéglichen den Bauwilligen die gré3tmégliche Freiheit hinsichtlich der Stellung
der Gebéaude, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen Ordnung zu verlieren.

Die Festsetzungen beziiglich der Bauweise und Baugrenzen entsprechen im Wesentlichen
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1218, wodurch ein harmonisches Einfigen des
Plangebiets in den Siedlungsbestand ermdéglicht wird.
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6.4 Immissionen

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen
(Verkehrslarm) ermittelt und entsprechend der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau®
bewertet. Hierbei wurden die Immissionen von der KreisstraBe K 140 beriicksichtigt.

Fur die schalltechnische Bewertung des Plangebietes werden die folgenden
Orientierungswerte der DIN 18005 -1 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen:

Verkehrslarm:
Tag (06.00 bis 22.00Uhr): 55 dB (A)
Nacht (22.00 bis 06.00 Uhr) 45 dB (A)

Die Berechnungsergebnisse sind in  Schallimmissionsrastern dargestellt (siehe
Schalltechnische Stellungnahme, Bericht — Nr. 3692-22-L2, IEL GmbH, Aurich vom
11.05.2023). Aus den Darstellungen wird ersichtlich, dass wéhrend der Tages- und der
Nachtzeit innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes die zulédssigen Orientierungswerte der
DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ tberschritten werden.

Auf Grund der Uberschreitung der zulassigen Orientierungswerte hinsichtlich des
Verkehrslérmes wird in der Planzeichnung ein Bereich als ,Fliche fir Vorkehrungen zum
Schutz  vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes® definiert. Innerhalb dieser Fléche ist eine Abgrenzung fiir weitere
Festsetzungen in Bezug auf ,Freirdaume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone,
Loggien) festgesetzt.

Aulenbauteile von schutzbedirftigen R&umen, die sich innerhalb der ,Fliche fir
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes” befinden, missen besondere Anforderungen an die
Luftschallddmmung erfillen.

Fur die Larmpegelbereiche auf Basis der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe
November 1989) werden folgende textliche Festsetzungen aufgenommen:

Passiver Schallschutz

Liarmpegelbereich lil:

An allen der Kreisstrafe K 140 zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebsudefronten
von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind
bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB Il gemaR
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", November 1989, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An
allen der Kreisstrafle K 140 abgewandten Geb&udefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen
mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB Il gemal DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen.
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Liarmpegelbereich II:

An allen der Kreisstralle K 140 zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten
von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Béadern und Hausarbeitsraumen sind
bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir den LPB |l gemé&R
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen.

Des Weiteren gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn
rechnerisch nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Male erforderlich sind. Dies gilt
insbesondere an gegeniber den Larmquelien abgeschirmten oder den Larmquellen
abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdume vorgesehen, kann es bei
gedffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau
schallgedampfter Loftungseinrichtungen eine ausreichende Beliiftung der Raumlichkeiten bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Diese Anforderung kann fiir Fassaden entfallen, fir
die rechnerisch nachgewiesen wird, dass ein Beurteilungspegel von < 45 dB(A) erreicht wird.

c) Innerhalb des Plangebietes wird der Orientierungswert von 55 dB(A) fir den Tageszeitraum
(WA) rechnerisch tberschritten. Sofern in diesem Bereich Freirdume zum Aufenthalt von
Menschen (Balkone, Terrassen) errichtet werden sollen, sind sie auf der der Kreisstrae K 140
abgewandten Geb&udefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen
(Nebengebdude, Larmschutzwénde) gegen den Verkehrsldrm zu schiitzen. Dabei ist
sicherzustellen, dass der Orientierungswert fur die Tageszeit von 55 dB(A) fir ein
~Allgemeines Wohngebiet (WA)“ nicht (berschritten wird.

6.5 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Innerhalb des Plangebietes werden entlang der StraBenverkehrsfliche und entlang der
sudéstlichen Plangebietsgrenze Flachen fir die Wasserwirtschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16
BauGB) mit einer Breite von 1 m festgesetzt, die als Entwasserungsgraben dienen.

Zur Absicherung eines erforderlichen Unterhaltungsstreifens wird im stidéstlichen Bereich eine
von der Bebauung freizuhaltende Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 festgesetzt.

Entsprechend dem genehmigten Oberflaichenentwésserungsantrag (Stellungnahme von
12.03.2024) erfolgt fur das Plangebiet die Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers iber
die festgesetzten Entwésserungsgrében in das Gewasser Il. Ordnung Nr. 111/19 Blitz. Eine
Ruckhaltung des anfallenden Oberflichenwassers erfolgt (ber eine Rlckhaltemuide im
westlichen Teilbereich des Plangebietes.
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6.6 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften des Urplanes sind nicht Gegenstand dieser 2. Anderung und
behalten, entsprechend der urspriinglichen Planfassung, auch weiterhin ihre Giltigkeit.
Durch die Ubernahme der bereits bestehenden értlichen Bauvorschriften wird ein einheitliches
Siedlungsbild fur den Gesamtbereich des Bebauungsplanes Nr. 1218 gewihrleistet.
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7 NATUR UND LANDSCHAFT

Bei der Anderung eines Bebauungsplanes sind die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Sind aufgrund einer Bauleitplanung, Eingriffe
in die Natur und Landschaft gemdR § 14 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz im Rahmen der Abwagung zu entscheiden (vgl. §
16 Abs. 2 BNatSchG). Es ist zu priifen, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
Verédnderungen durch die Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden,
welche die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
beeintrachtigen kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1218 ist erheblich
durch die vorhandene Siedlungsstruktur, in Form einer Wohnbebauung, vorbelastet.

Die mit der Planaufstellung verbundene Grundflache wurde Uberschlégig ermittelt und belauft
sich auf weniger als der Schwellenwert von 20.000 m2 Durch die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1218 werden keine Vorhaben begriindet, die nach anderen Gesetzen
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ferner bestehen keine Anhaltspunkte fur
eine Beeintrdchtigung der Schutzgiiter der NATURA 2000 (Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung).

Uberschligige Grundflichenermittiung

Angenommene Grundfldche
entsprechend der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ)

Fldche des Allgemeinen

GrbBe des Plangebietes Wohngebietes

2.709 m? 2.605 m? 782 m?

Der Schwellenwert von 20.000 m? gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 wird mit der ermittelten Grundfliche (§ 19
Abs. 2 BauNVO) von 782 m? deutlich unterschritten.

For Bebauungspldne mit einer zuldssigen Grundflache < 20.000 m? sind nach § 13a Abs. 2
Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, im Sinne des §
1a Abs. 3 Satz 6 BauGB zu bewerten. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes besitzt eine zulassige Grundflache von insgesamt
782 m?. Folglich ist gem. § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe
in das Landschaftsbild sowie in die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes
bereits vor der planerischen Entscheidung zul&ssig waren. Die Vorbereitung von Eingriffen in

Planungsburo Weinert



Gemeinde lhlow Seite 15
Bebauungsplan Nr. 1218 ,Né&rdlicher Teilbereich - MUnkeweg*
2. Anderung

den Naturhaushalt erfolgte bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1218
(Urfassung).

Bei dem Verfahren gem. § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
gem. § 13 Abs. 3 und Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird gem. §13 Abs. 3 BauGB
von einer Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der
Angabe der verfugbaren Umweltinformationen (§ 3 Abs.2 Satz 2 BauGB) sowie von der
zusammenfassenden Erkldrung (§ 10a Abs. 1 BauGB) abgesehen.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten.
Zwar ist die planende Stadt nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote, da mit der
Bebauungsplanaufstellung in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefiihrt
beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz
bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bericksichtigen, da ein Bebauungsplan, der
wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende
Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann,
vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna - Flora — Habitat - Richtlinie

Fur den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkeiten vor.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und daran angrenzend
wird ein Vorkommen von Tierarten gemaR Anhang IV der FFH - Richtlinie zum gegenwaértigen
Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen baumhéhlenbewohnenden
Flederm3usen oder Vogelarten ausgeschlossen.

Sollten Einzelbdume entfernt werden, so wird diese Gehdlzbeseitigungen ausschlieBlich in
dem Zeitraum Oktober bis Februar erfolgen, um mégliche Tétungen oder eine Stérung von
Sommerquartieren und anderweitige Beeintrachtigung von Flederm&usen zu vermeiden, so
dass die Verbotstatbesténde nicht konstatiert werden kénnen.

Geschiitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie

Im Planungsraum kénnen potenziell verschiedene européische Vogelarten vorkommen, die
hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde zu betrachten sind. Es werden
aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Siedlungsbereiches sowie
halboffenlandbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine breite ékologische
Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszuweichen. Weiterhin
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handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen gewohnt
sind.

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestdnde nach § 44
BNatSchG nicht einschlagig sind.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet anhand von Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverboten ein
strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote adressieren die
gemeindliche Bauleitplanung nicht direkt, sind aber zu beachten, denn: Ist der Vollzug eines
Bebauungsplan aufgrund von dauerhaft entgegenstehender artenschutzrechtlicher Belange
nicht méglich, so fehlt dem Bauleitplanung die Erfordernis i.S.v. § 1 Abs. 3 BauGB, womit der
Plan nichtig ist.

Auch wenn bei diesem Verfahren die Eingriffsregelung (§§ 14-17 BNatSchG) nicht zu
berlicksichtigen ist, ist vor Baubeginn und einer Fldchenversiegelung zu prifen, ob nicht nach
§ 44 BNatSchG artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde bertihrt werden.

Trifft dies zu, so sind entsprechende MaBnahmen zur Rettung oder Umsiediung zu
veranlassen. Die MaRnhahmen sind mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Zusammenfassend betrachtet stehen der 2. Anderung keine erheblichen natur-, umwelt- und
artenschutzrechtlichen Belange entgegen. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Form als
AuBenbereichsinsel dreiseitig von Bebauung umgeben, wodurch es um einen vorbelasteten
Siedlungsbereich handelt.

8 FLACHENBILANZ

Festsetzung Flache in m?

Allgemeine Wohngebiete 2.394 m?
Wasserflachen 104 m?
Flachen fur die Wasserwirtschaft: Rlickhaltemulde 211 m?
Gesamtflache des Plangebietes 2.709 m?
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9 VERSORGUNGS- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes. Eine ausreichende Léschwasserversorgung st
gewabhrleistet.

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das
Verteilernetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

Telekommunikation

Der Anschluss an das offentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsanséssigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Die Bundesregierung hat am 27. Januar 2016 den vom Bundesminister fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur vorgelegten Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung des Ausbaus digitaler
Hochgeschwindigkeitsnetze (DigiNetz-Gesetz) beschlossen.

Dieses sieht in Neubaugebieten zwingend vor, eine Glasfaserversorgung einzubauen.

Zur Information und Kenntnisnahme ist nach § 77i Abs. 7 DigiNetzG in Plangebieten
sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, welche mit Glasfaserkabel
ausgestattet sind, mitzuverlegen sind.

Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt iiber Kleinklaraniagen.

Oberflaichenentwisserung

Das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Oberflichenwasser wird (ber
Entwasserungsgrdben abgeleitet. Entsprechend dem Entwurf, des bei der unteren
Wasserbehorde vorliegenden Oberflichenentwésserungsantrages (Stellungnahme vom
12.03.2024) erfolgt furr das Plangebiet die Ableitung des anfallenden Oberflichenwassers iiber
die festgesetzten Entwésserungsgrében in das Gewasser Il. Ordnung Nr. 111/19 Blitz. Eine
Rickhaltung des anfallenden Oberflaichenwassers erfolgt iber eine Rickhaltemulde im
westlichen Teilbereich des Plangebietes.
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Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich gewéahrleistet.

10 HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Aurich - Untere
Denkmalschutzbehérde - unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich der Landkreis Aurich - Untere Abfalibehérde -
zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfilhrende Firma
und/oder der Bauherr.

Gewiisserverrohrungen

Bauarbeiten zur Gewdésserverrohrung diurfen erst begonnen werden, wenn ein Antrag zur
Herstellung einer Gewésserverrohrung gestellt und die behérdliche Genehmigung hierzu vom
Landkreis Aurich -untere Wasserbehdérde- erteilt wurde.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumafnahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem
jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen
(Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).
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Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Priifungspflicht nicht, wenn er sich bei
dem Grundstiickseigentimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Bodenverunreinigung / Bodenschutz

Treten bei den Aushub- und Tiefbauarbeiten Abfélle i.5.d. § 3 Abs. 1 S. 1 KftWG zu Tage, sind
die Bauarbeiten einstweilen einzustellen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des
Landkreises Aurich ist hieriiber unverziiglich zu informieren.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens durch Bautatigkeiten sind unverziiglich
MaBnahmen zu ergreifen, die eine Ausbreitung der Gefdhrdung (z.B. auf Grund- bzw.
Oberflachenwasser) verhindern und ggf. eine Reinigung der kontaminierten Flachen (z.B.
durch Bodenaustausch oder Bodenwésche) zur Folge haben. Die Untere Wasserbehérde
sowie die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde Landkreis Aurich sind hiertiber zeitnah zu
informieren.

Sofern Bauschutt als Fillmaterial eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des
Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen -Technische Regeln" (1997, 2003) zu
erfilllen. Sofern Bauschutt mit den Zuordnungswerten Z1 und Z2 verwendet werden soll,
bedarf dieses eines schriftlichen Antrags und einer einzelfallbezogenen Priifung durch die
Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde.

Artenschutz

Es ist gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz verboten, wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten wie z.B. Amphibien, baumhélenbewohnende Vogelarten und Flederméuse
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren sowie Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren.

Lichtverschmutzung

Um negative Auswirkungen auf Mensch, Tier und Landschaft durch nachtliche Beleuchtung
mdglichst gering zu halten, solite mit Licht méglichst sparsam umgegangen werden und diese
in geringstmdoglicher Helligkeit verwendet werden. Es sind Leuchtkdrper mit geringen UV- und
Blaulichtanteilen zu verwenden, warmweilles LED-Licht < 3.000 Kelvin hat sich als glinstig
erwiesen. Die Installationshéhe sollte méglichst niedrig erfolgen und ausschlielich von oben
nach unten gerichtet, um eine Streuung in den Himmel zu vermeiden. Es sind geschlossene
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Lampen zu verwenden, ggf. mit feinen Bohrungen anstelle von Kihischlitzen, die es Insekten
erméglichen , das Geh&use wieder zu verlassen. Die Betriebsdauer von Lichtquellen ist
méglichst auf die notwendige Zeit zu begrenzen.

Freiflachen der Grundstiicke

Gemal § 9 Abs. 2 NBauO miissen die nicht iiberbauten Flachen Grinfldchen sein, soweit sie
nicht far eine andere Nutzung zuldssig sind. Somit sind Schotter- oder Steingérten in
Niedersachsen grundsétzlich unzuldssig. Auch gekieste oder geschotterte Wege, Zufahrten,
Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO mit der Anlage von Folien- oder
Gewebeunterbauten sind bei der Grundfléchenermittlung gem. §19 BauNVO mitzurechnen.

Gewaidsserschutz

Mit Anpflanzungen (Hecken, Bdume etc.) und baulichen Anlagen jeglicher Art (Wohnhé&user,
Carports, Gartenhduser, Zaune, Pflasterungen etc.) ist ein Mindestabstand von 1,00 m zu
Oberflachengewéssern (Grében etc.), gemessen ab Béschungsoberkante, einzuhalten.

Ihlow, den 17.09.2024
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