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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt "Ortsmitte ist die
stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Friedeburg, in der Ortschaft Reepsholt Fla-
chen flr den Wohnungsbau zu entwickeln. Mit der Bebauungsplanaufstellung soll ver-
bindliches Planungsrecht fir ein Wohngebiet in der Ortsmitte von Reepsholt fur ca. 15
Grundstucke in ortstypischer Einzel- und Doppelhausbebauung geschaffen werden, die
sich behutsam in den lokalen Siedlungskontext einflgt. Dieses geschieht durch eine
malfdvolle, an den Bestandsstrukturen orientierte Festsetzung von Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung. Zur Steuerung einer ortsvertraglichen Baugestaltung werden ortliche
Bauvorschriften zur Farbgestaltung und Einfriedungen formuliert.

In Reepsholt besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Dieser kann durch
das Neubaugebiet ,Nordlich der Frieslandstrale® nicht dauerhaft entsprochen werden;
dort stehen nur wenige freie Bauplatze zur Verfigung. Um die anhaltend bestehende
Nachfrage decken zu kénnen und gleichzeitig einen Lickenschluss der Bebauung im
zentralen Ortsbereich von Reepsholt vornehmen zu kénnen, womit eine optische Auf-
wertung der Ortslage einhergeht, soll auf ca. 1,2 ha eine landwirtschaftlich genutzte Fla-
che in Wohnbauland umgewandelt werden.

Da sich die Flachen nicht im Besitz der Gemeinde Friedeburg befinden, erfolgt die Um-
setzung der Planung privat.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg mit seiner 6. Anderung
von 1984 wird das Plangebiet im sudlichen Teil als Festwiese dargestellt. Daruber hinaus
befindet sich aus dem Jahre 2020 die Satzung der Gemeinde Friedeburg tber die Fest-
legung und Erganzung des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles Reepsholt (Innen-
bereichssatzung Reepsholt) Giber dem stidlichen Teil des Plangebietes. Hierbei wird das
Plangebiet als Innenbereich festgelegt. Zudem werden am sudwestlichen Rand des Gel-
tungsbereiches 16 Einzelbdume als zum Erhalt, bzw. bei Abgang zum Ersatz, festge-
setzt.

Aufgrund der Tatsache, dass die zu uberplanende Flache nicht den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entspricht und zudem Uber den Satzungsbereich raumlich hin-
ausgeht, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an die geanderten Ent-
wicklungsvorstellungen anzupassen. Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13b BauGB aufgestellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungspla-
nes im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die heutigen Entwick-
lungsziele.

Der Bebauungsplan Nr. 10 von Reepsholt ,,Ortsmitte“ mit értlichen Bauvorschriften soll
als Malinahme zur Einbeziehung von Auf3enbereichsflachen im beschleunigten Verfah-
ren gem. § 13b BauGB aufgestellt werden. Die Gemeinde hat sich fir das Verfahren
nach § 13b BauGB entschieden, da in der Gemeinde eine hohe Nachfrage nach Wohn-
raum besteht, der Uber vorhandene Wohngebiete aktuell nicht kurzfristig gedeckt wer-
den kann. Der Gesetzgeber hat den temporaren § 13b BauGB genau fiir diesen Sach-
verhalt eingefuihrt. Das beschleunigte Bebauungsplanverfahren wird mit dem § 13b
BauGB auf Ortsrandlagen ausgeweitet. Der § 13b regelt Bebauungspléne, die nicht nur,
wie es in den Fallen des § 13a BauGB vorgesehen ist, der Innenentwicklung dienen.
Das verdeutlicht bereits die Uberschrift des § 13b BauGB ,Einbeziehung von AuRenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren®“. Der § 13b BauGB ist als Annexvorschrift
zu § 13a BauGB konstruiert worden. Unter der Voraussetzung des § 13b Satz 1 BauGB
gelten die dortigen Bestimmungen Uber Bebauungsplane der Innenentwicklung auch fir
die der AulRenentwicklung dienenden Bebauungsplane nach § 13b BauGB. Folglich
kommt flr das vorliegende Bebauungsplanverfahren das Verfahren nach § 13a BauGB
zur Anwendung.
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Da der Geltungsbereich den bestehenden Siedlungsbereich durch eine Bebauung sinn-
voll abrundet, nimmt die Gemeinde Friedeburg diese Verfahrensform in Anspruch, um
eine kurzfristige Wohnbaumobilisierung zu ermdglichen. Eine zuldssige Grundflache
von 10.000 m? wird nicht Uberschritten. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und
die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB sind folglich nicht notwendig.

Stadtebauliche Erforderlichkeit des Planvorhabens

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird auf den zu erwartenden steigenden Bedarf
nach Wohnbaugrundstiicken in der Gemeinde eingegangen und dementsprechend ziel-
gruppenspezifischer Wohnraum bereitgestellt. Dieses erfolgt in der Form von Einzel-
und Doppelhausern.

Die Ausweisung und somit Bereitstellung von Wohnbauflachen fir die positive Bevolke-
rungsentwicklung der Gemeinde Friedeburg bildet eine wichtige Voraussetzung, um die
aktuelle und zukunftige Position der Gemeinde Friedeburg als attraktiver Wohnstandort
zu entwickeln und langfristig sichern zu kénnen.

Des Weiteren ist die Gemeinde Friedeburg bemiht, die sich im Hauptort befindlichen
Flachen zu erschlie3en. Da nicht alle innerdrtlichen Flachen zur Verfigung stehen, wird
versucht, den Bedarf nach weiteren Wohnbauflachen an anderen geeigneten Standor-
ten in raumlicher Nahe zum zentralen Siedlungsgebiet, zu decken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt ,Ortsmitte wird die
westlich und dstlich des Plangebietes bestehende Bebauung abgerundet, d.h. dass
durch das Bauvorhaben ein Luckenschluss erfolgt. Hierdurch erfolgt zudem eine Auf-
wertung des Ortskernes und der Sicherung der vorhandenen Infrastruktur. Die umlie-
gende Infrastruktur tragt zur Erschlielung des Plangebietes bei. Daher kann ein raum-
lich-funktionaler Zusammenhang zum Hauptort der Gemeinde Friedeburg angenommen
werden.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt ,,Ortsmitte* mit 6rtlichen
Bauvorschriften wurde unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage (ALK) des
LGLN, Bezirksdirektion Aurich, Katasteramtes Wittmund im MaRstab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 10 von Reep-
sholt umfasst eine ca. 1,2 ha grol3e Flache im zentralen Bereich der Ortschaft Reepsholt.
Dieser liegt zwischen den Stralen ,Perkuhl®, ,Reepsholter Hauptstraflte® und ,Friesland-
stral’e, angrenzend an die freie Landschaft.

Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind der Planzeichnung
zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das gesamte Plangebiet ist derzeit unbebaut und wird als Acker- und Grunflache ge-
nutzt. Am stdwestlichen Geltungsbereichsrand, jedoch aufterhalb dessen, saumt sich
eine stralRenbegleitende Baumreihe. Dariber hinaus befinden sich an den Planrandern
vereinzelnd Hecken und kleinere Baumreihen.
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Die Baume an der ,Reepsholter HauptstralRe“ wurden von ihrer Lage her topografisch
aufgenommen. Hierbei stellte sich, entgegen der geschatzten Lage auf der Planzeich-
nung der Innenbereichssatzung, heraus, dass nur ein Baum knapp innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegt. Jedoch ragen alle Kronentraufbereiche in den Geltungsbereich
hinein.

Das stadtebauliche Umfeld wird bis auf den norddstlichen Bereich, welcher landwirt-
schaftlich gepragt ist, in seinem wesentlichen Teil durch dorfliche Einzelhausbebauung,
sowie kleinere Gewerbeeinheiten und im Westen durch das héher aufragende Baudenk-
mal der Kirche im Stiden gepragt.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Gemal § 1 des BauGB missen Bauleitplane, wie die hier vorliegende Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt ,Ortsmitte” mit 6rtlichen Bauvorschriften, an die
Ziele der Raumordnung angepasst werden. Aus den Vorgaben der Gbergeordneten Pla-
nungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2017 (Ande-
rungsverordnung ist am 17.09.2022 (Nds. GVBI. S. 521) in Kraft getreten) werden keine
gesonderten Darstellungen fir die Ortschaft Reepsholt und somit auch nicht fir das
Plangebiet getroffen.

Lediglich in der zeichnerischen Darstellung wird in der Nahe von Reepsholt ein linien-
formiger Biotopverbund dargestellt. Aufgrund der Kleinrdumigkeit des Eingriffs und der
Vorbelastung durch die bereits bestehende Ortslage wird der Biotopverbund nicht be-
eintrachtigt.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Wittmund ist am 28.04.2006
in Kraft getreten.

Fir das Plangebiet selbst wird im RROP keine Darstellung vorgenommen; es zahlt zur
Siedlungsflache des Ortes Reepsholt.

Die direkt siidlich an den Anderungsbereich angrenzende KreisstraRe K 31 "Friesland-
strale" wird als Hauptverkehrsstralde von regionaler Bedeutung und die siidwestlich an-
grenzende ,Reepsholter HauptstralRe“ als Hauptverkehrsstralle mit regionaler Bedeu-
tung sowie zusatzlich mit regional bedeutsamen Busverkehr dargestellt.

Nérdlich bis norddstlich grenzt der Anderungsbereich an die Randbereiche der als
Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft, Vorsorgegebiet flr Erholung und als
Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft (auf Grund besonderer Funktion fir die
Landwirtschaft) dargestellten Gebiete an.

Folglich bestehen aus raumordnischer Sicht keine Griinde gegen eine Entwicklung des
Plangebietes hin zu Wohnbauland.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Friedeburg wird das Plangebiet im
wesentlichen Teil als Grinflache mit der Funktion ,Festwiese® dargestellt. Fir den nord-
westlichen Bereich werden dartiber hinaus keine Darstellungen vorgenommen, womit
ein Teil des Plangebietes der landwirtschaftlichen Flache zu zuordnen ist.
Umgeben wird das Plangebiet im

¢ Nordosten durch landwirtschaftliche Flache,

e Osten durch gemischte Bauflachen,
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4.1

e Suden und Westen durch eine Verkehrsflache und
¢ Im Norden durch gemischte Bauflachen.

Die beabsichtigten Nutzungen lassen sich derzeit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickeln, da der Bebauungsplan jedoch gemaR § 13 b BauGB aufgestellt wird, ist der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen.

Folglich sind die Planungsabsichten aus dem Flachennutzungsplan als entwickelt anzu-
sehen, da sie diesem nicht widersprechen.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt ,Ortsmitte” liegt
lediglich eine Innenbereichssatzung vor, welche den Geltungsbereich als auch seine
nahere Umgebung als im Zusammenhang bebauten Ortsteil gemafl § 34 (4) Nr. 1 und
3 BauGB einordnet.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Artenschutzrechtliche Belange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 wird aufgrund der an den Ortsrand an-
schlieBenden Auflenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von AufRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchge-
fihrt. FUr Bebauungsplane mit einer zuldssigen Grundflache < 10.000 m? sind nach
§ 13b Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB zu bewerten. Angesichts der geringen zulassigen Grundflache in dem Plange-
biet mit einer GesamtgréRe von ca. 0,27 ha findet die Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG gem. § 1a (3) BauGB daher keine Anwendung. Dariber hinaus ist eine Um-
weltprafung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a
BauGB nicht erforderlich.

Nachfolgend werden die aus naturschutzfachlicher Sicht relevanten Umweltbelange dar-
gestellt:

Aktueller Zustand

Bei der Flache des Plangebietes handelt es sich um eine intensiv genutzte landwirt-
schaftliche Flache, die im letzten Jahr als Maisacker genutzt wurde. Eine kleine Teilfla-
che im Westen wird von einer Scherrasenflache eingenommen, auf der gelegentlich
auch Autos parken. Entlang der ,Reepholter Hauptstrae“ und der ,Frieslandstralle” sto-
cken insgesamt 16 Einzelbdume (vorwiegend Linden), die aber mit Ausnahme eines
Baumes alle zum sldlich angrenzenden StraRenflurstiick gehéren. Der knapp innerhalb
des Geltungsbereiches gelegene Einzelbaum wird Uber die getroffenen Flachenfestset-
zungen dauerhaft erhalten.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle Bereiche oder Vorkommen,
die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus bedingen, befinden sich nicht im
Plangebiet bzw. der unmittelbar angrenzenden Umgebung. Ferner bestehen keine fest-
gestellten oder geplanten Schutzgebiete nationalen/internationalen Rechts bzw. natur-
schutzfachlicher Programme.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Im Rahmen der Planungsabsichten werden eine Maisackerflache und eine Scherrasen-
flache Uberplant. Ein im Randbereich innerhalb des Geltungsbereiches stockender Ein-
zelbaum wird Uber die getroffenen Flachenfestsetzungen dauerhaft erhalten und gesi-
chert. Weitere wertgebende Einzelbdume stocken entlang der ,Reepsholter Haupt-
strale” und der ,Frieslandstralle”. Die Baugrenze halt einen Abstand von 10 m zur sid-
lichen Plangebietsgrenze ein. Erhebliche Beeintrachtigungen in den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild werden nicht vorbereitet.

Artenschutzrechtliche Belange

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 10 wird Gberwiegend eine Ackerflache
Uberplant. Durch die geplante ErschlieBung und die Anlage eines Regenriickhaltebe-
ckens wird ferner eine Scherrasenflache lGberplant. Ein vorhandener Einzelbaum wird
dauerhaft erhalten.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
Aufgrund der vorhandenen Biotopstrukturen ist es moglich, dass Fledermause potenzi-
ell vorkommen kénnen.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die vorhandenen Geholzstrukturen im
Plangebiet und der angrenzenden Umgebung den Fledermausen als Fortpflanzungs-
und Ruhestatten dienen, indem einzelne eventuell vorhandene Baumhdhlen zeitweise
als Sommer-, Zwischen- oder Balzquartiere bezogen werden, aber auch Winterquartiere
einzelner Arten kénnen nicht ausgeschlossen werden. Von den Baumen bieten sich al-
tere Einzelbaume fur Quartiere an, da diese von der Rinden- und Altersstruktur her am
ehesten von den Fledermausen genutzt werden kénnen. Der an der stdlichen Geltungs-
bereichsgrenze vorhandene Einzelbaum wir dauerhaft erhalten, sodass Gehdlzbeseiti-
gungen im Plangebiet nicht vorgesehen sind und ein Verbotstatbestand im Sinne des
§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG von vorneherein ausgeschlossen werden kann. Vorsorglich
wird jedoch aufgenommen, dass die Fallung dieses Baumes mit eventuellem Quartier-
potenzial fir Fledermause grundsatzlich auRerhalb der Aktivitatszeit der Fledermause
durchzufiihren ist, um mdgliche Tétungen weitestgehend ausschlief3en zu kénnen. Die
Arbeiten kénnen somit nur von Anfang Oktober bis Ende Februar des Folgejahres durch-
gefuhrt werden, sofern diese notwendig sein sollten. Sie sind in diesen Zeitrdumen als
auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar
jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehdérde zuvor nach Vorlage entspre-
chender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung
erteilt hat.

Sofern die vorgeschlagenen Vorsorgemalinahmen durchgeflihrt werden, sind etwaige
schadliche Wirkungen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung weder bau-
noch anlage- oder betriebsbedingt zu erwarten. Unter Voraussetzung der oben genann-
ten VorsorgemalRnahmen sind das Zugriffsverbot und das Schadigungsverbot nach
§ 44 (1) Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht einschlagig.

Prifung des Stérungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG liegt vor, wenn es zu einer
erheblichen Stérung der Art kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Die lokale Population
kann definiert werden als (Teil-)Habitat und Aktivitatsbereich von Individuen einer Art,
die in einem flr die Lebensraumanspriiche der Art ausreichend raumlich-funktionalen
Zusammenhang stehen. Der Erhaltungszustand der Population kann sich verschlech-
tern, wenn aufgrund der Stérung einzelne Tiere durch den verursachten Stress so ge-
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schwacht werden, dass sie sich nicht mehr vermehren kénnen (Verringerung der Ge-
burtenrate) oder sterben (Erhéhung der Sterblichkeit). Weiterhin kdme es zu einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes, wenn die Nachkommen aufgrund einer Sto-
rung nicht weiter versorgt werden konnen.

Baubedingte Stérungen durch Verlarmung und Lichtemissionen wahrend sensibler Zei-
ten (Aufzucht- und Fortpflanzungszeiten) sind in Teilbereichen grundsatzlich maéglich.
Erhebliche und dauerhafte Stérungen durch baubedingte Larmemissionen (Baumaschi-
nen und Baufahrzeuge) sind in dem vorliegenden Fall jedoch nicht zu erwarten, da die
Bautatigkeit auf einen begrenzten Zeitraum beschrankt ist und zudem auf3erhalb der
Hauptaktivitatszeit der Fledermause d.h. am Tage und nicht in der Nacht stattfindet. Ein
hierdurch ausgeldster langfristiger Verlust von potenziellen Quartieren in der Umgebung
ist unwahrscheinlich. Von den im Geltungsbereich geplanten Nutzungen ist nicht von
einer Stoérung fur die in diesem Areal méglicherweise vorkommenden Arten auszuge-
hen. Deshalb ist auch nicht damit zu rechnen, dass ein Teilbereich flr die betroffenen
Individuen der lokalen Population verloren geht. Die Anlage des geplanten Regenrtick-
haltebeckens auf vormals intensiv genutzter Ackerflache kann ein attraktiver Jagdle-
bensraum fur Fledermause darstellen. Eine erhebliche Stérung im Sinne einer Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, die einen wesentlich
Uber den Geltungsbereich hinausreichenden Aktionsradius haben dirfte, ist ungeachtet
dessen nicht anzunehmen.

Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist daher nicht einschla-
gig.

Geschitzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kdnnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkommen,
die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten sind.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstatten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriiche aufweisen. Dabei kann es
sich um typische Gehdlzbriter oder auch um Arten, die auf dem Boden briten, handeln.

In Hinblick auf die Uberpriifung des Zugriffsverbotes gemaR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist
fur die vorkommenden Vogelarten zu konstatieren, dass es nicht zu baubedingten To-
tungen kommen wird. Es werden durch die Vermeidungsmafinahme der Baufeldfreima-
chung aulderhalb artspezifischer Brutzeiten baubedingte Tétungen von Individuen oder
ihrer Entwicklungsformen vermieden. Die Beseitigung von Gehdlzen ist nicht vorgese-
hen. Sollte sie dennoch erforderlich werden, ist diese ausschlief3lich in den Monaten von
Anfang Oktober bis Ende Februar, also nur au3erhalb der Brutzeit zulassig, um eventu-
ell vorhandene Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstéren bzw. zu beeintrachtigen.
Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer
Beseitigung von Gehdlzen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur
zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Samtliche potenziell vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brutpe-
riode einen neuen Niststandort zu suchen, so dass es keine permanenten Fortpflan-
zungsstatten im Plangebiet gibt. Die Beseitigung von Gehdlzen ist zudem nicht vorge-
sehen und sofern sie dennoch erforderlich sein sollte, ausschlieRlich in den Monaten
von Anfang Oktober bis Ende Februar, also nur auferhalb der Brutzeit zulassig, um
eventuell vorhandene Nistplatze oder Individuen nicht zu zerstoren bzw. zu beeintrach-
tigen.
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Der Begriff Ruhestatte umfasst die Orte, die fur ruhende bzw. nicht aktive Einzeltiere
oder Tiergruppen zwingend v. a. flr die Thermoregulation, die Rast, den Schlaf oder die
Erholung, die Zuflucht sowie die Winterruhe erforderlich sind. Vorkommen solcher be-
deutenden Statten sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der Naturausstattung aus-
zuschliel3en, so dass kein Verbotstatbestand verursacht wird.

Mogliche Totungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
oder mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Lebensrisiko hinaus und stellen
daher keinen Verbotstatbestand dar. Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um
eine standort- und strukturtypische Nutzung ohne erhéhte punktuelle oder flachige Nut-
zungshaufigkeit von bestimmten Vogelarten. Den Bereich queren keine traditionellen
Flugrouten bzw. besonders stark frequentierte Jagdgebiete von Végeln, so dass eine
signifikante Erhdhung von Kollisionen und eine damit verbundene Mortalitat auszu-
schlief3en ist.

Somit ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der Vermeidungsmaflinahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfiillt sind.

Prifung des Stérungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

In Bezug auf das Stoérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmissio-
nen aufgrund der geplanten Erweiterung nicht ganz vermeiden. Stérungen wahrend sen-
sibler Zeiten sind daher méglich, erfillen jedoch nur dann den Verbotstatbestand, wenn
sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten fihren. Von
erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population flhren, ist nicht auszugehen. Dies hangt damit
zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kdme, wenn die Stérung von Indivi-
duen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Erhohung der
Mortalitat in der Population fuhren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommenden
Arten bleiben jedoch auch wahrend der Mauser mobil und kénnen gestdrte Bereiche
verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten aus-
zuschlieRen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fir darauf zwingend
angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind an die ver-
kehrs- und siedlungsbedingten Beunruhigungen (auch durch die bereits bestehende
Nutzung) gewohnt und in der Lage, bei Stérungen in der Umgebung vorhandene ahnli-
che Habitatstrukturen aufzusuchen. Durch die Planung kommt es zu keinen ungewohn-
lichen Scheucheffekten, die zu starker Schwachung und zum Tod von Individuen fiihren
werden.

Hinsichtlich des Stérungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit ist
ebenfalls nicht mit der Erflllung von Verbotstatbestanden zu rechnen. Die zu erwarten-
den Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestorte Bereiche kommen
daher fur die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Individuen
durch plétzlich auftretende erhebliche Stérung, z. B. Freizeitlarm, zum dauerhaften Ver-
lassen des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fiihrt dies nicht auto-
matisch zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population der
im Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfalle sind auch durch naturliche Gegeben-
heiten, wie z. B. Unwetter und Fralfeinde gegeben. Durch Zweitbruten und die Wahl
eines anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle zu kom-
pensieren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen davon
ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten an gewisse fur Siedlungen typi-
sche Stérquellen gewohnt sind.
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4.2

421

4.2.2

Erhebliche Stérungen sind aufgrund der oben genannten Griinde nicht wahrscheinlich.
Der Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist nicht einschlagig.

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

Belange des Immissionsschutzes

Geplant ist die Ausweisung eines Wohngebietes auf einer Flache unmittelbar nordéstlich
der L 11 - Reepsholter Hauptstrae sowie noérdlich der K 31 — Frieslandstrale. Im Wes-
ten des Plangebiets befindet sich der Gewerbebetrieb Specht Reepsholt e.K., ein Fach-
geschaft fir Haus, Garten und Freizeit. Die durch den Geltungsbereich erfassten Fla-
chen sollen als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden und sind somit un-
mittelbar durch die Immissionen tangiert.

Die 1+B Akustik GmbH ist beauftragt worden, ein schalltechnisches Gutachten (siehe
Anhang) zu erstellen, in welchem die Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebiets
durch den 6ffentlichen Strallenverkehr sowie die gewerbliche Vorbelastung zu ermitteln
sind. Die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschbelastung auf dem Plangebiet durch
den 6ffentlichen StralRenverkehr wird nach den Vorgaben der DIN 18005-1 durchgefiihrt.
Auf Basis der ermittelten Beurteilungspegel im Tag- und Nachtzeitraum werden flir das
Plangebiet maRRgebliche AuRenlarmpegel gemal den Vorgaben der DIN 4109-1 / -2 er-
mittelt. Die gewerbliche Gerauschbelastung wird nach den Vorgaben der TA-Larm er-
mittelt und beurteilt.

Verkehrslarm

Zur Ermittlung der Schallemissionen der relevanten Verkehrswege (im vorliegenden Fall
die Landesstrale L 11 Reepsholter Hauptstralle und K 31 Frieslandstralle) werden Ver-
kehrszahldaten als DTV-Werte (unter der gesonderten Angabe des Schwerlastverkehrs-
anteils Uber 24 Stunden) gemaf verwendet.

Die Prognose hat ergeben, dass die Orientierungswerte fur allgemeines Wohngebiet
(WA) von 55 dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts

- tagstber um bis zu 10 dB Uberschritten

- nachts um bis zu 13 dB Uberschritten

werden.

Aufgrund der erhéhten Larmbelastung durch den Stralenverkehr sind erhdhte Anforde-
rungen an den passiven Schallschutz zu stellen.

Gewerbelarm

Der westlich des Plangebietes befindliche Betrieb Specht Reepsholt e.K. ist als nicht
genehmigungsbediirftige Anlage im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes ge-
maf den Vorgaben der TA-Larm zu beurteilen. Weitere beurteilungsrelevante gewerbli-
che Vorbelastung ist im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden. Die Immissionsricht-
werte flr die gewerblichen Gerauschimmissionen an Immissionsorten vor schutzbedurf-
tigen Gebauden sind in der TA-Larm formuliert.

Die Auswertung der Nutzung des Gelandes mit seinem Parkplatz, seinen Verladungen,
seinen LKW-Gerauschen sowie den Fahr- und Rangiergerauschen der Lieferfahrzeuge
zeigt, dass der zulassige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) auf dem gesamten Plange-
biet deutlich unterschritten wird. Zudem wurde untersucht, dass im Hinblick auf Gerau-
schereignisse, die kurzzeitige Gerauschspitzen erzeugen, ebenfalls keine Konflikte zu
erwarten sind.
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Eine kumulative Wirkung durch die Belastung der unterschiedlichen Gerauscharten
(Verkehr + Gewerbe) kann im vorliegenden Fall aulRer Acht gelassen werden, da die
Gerauschbelastung durch die beurteilungsrelevante Nutzung der Fa. Specht keinen
maldgeblichen Beitrag herbeifiihrt.

Um sicher zu gehen, dass alle Orientierungswerte fur die schitzenswuirdigen Nutzungen
eingehalten werden, wurden vom Gutachter Festsetzungen formuliert, die weitestge-
hend Einzug in die Festsetzungen gefunden haben.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes, direkt angrenzend an landwirt-
schaftliche Flachen, sind bei der Siedlungsentwicklung die Belange der Landwirtschaft
zu berilicksichtigen. Jedoch ist zu relativieren, dass bereits bestehende verbindliche Pla-
nungen direkt angrenzend an Allgemeine Wohngebiete bisher ohne Beeintrachtigungen
sind.

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu
beachten. Fir eine ordnungsgemafle und schadlose Oberflachenentwasserung ist
Sorge zu tragen. Der Landkreis hat schon in seiner Stellungnahme vom 18.12.2020 an-
gemerkt, dass die Oberflachenentwasserung des Plangebietes zu regeln und mit der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises abzustimmen ist. Im weiteren Verlauf fanden
Abstimmungen zwischen der Gemeinde, dem Landkreis, der Sielacht und dem Entwas-
serungsplaner statt. AnschlieRend wurde vom Biro Heinzelmann ein Oberflachenent-
wasserungskonzept erstellt und mit den zustandigen Behdrden und Tragern erneut ab-
gestimmt. Inhalt des Konzeptes ist es, das erforderliche Regenriickhaltevolumen im
Plangebiet Uber ein Regenriickhaltebecken im Westen des Plangebietes gedrosselt in
den Kanal an der Straf3e ,Perkuhl“ abzuleiten. Ein geordneter Abfluss des Niederschlag-
wassers ist somit grundsatzlich sichergestellt.

Details der Entwasserungsplanung sind dem anhangenden Gutachten zu entnehmen.

Die ggf. erforderlichen wasserrechtlichen Antrage werden bei der zustandigen Behdrde
des Landkreises Wittmund gestellt.

Belange des Denkmalschutzes

Ausschlielich von der Frieslandstralte getrennt liegt sidlich des Plangebietes das Bau-
denkmal der St. Mauritius-Kirche. In seiner Stellungnahme vom 18.12.2020 sieht der
Landkreis Wittmund keine Beeintrachtigung des Baudenkmals durch die Planungsab-
sichten. Jedoch sind archaologische Funde im Nahbereich des Denkmals nicht ausge-
schlossen, so dass eine Prospektion von der Ostfriesischen Landschaft zwingend emp-
fohlen wurde. Dieser Bitte wird von Seiten der Auftraggeber noch vor Baubeginn nach-
gekommen und in Zusammenarbeit mit den Behérden abgestimmt durchgefiihrt.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Demnach wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfuhrun-
gen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
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4.5

4.6

Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund oder dem archdologischem Dienst
der Ostfriesischen Landschaft unverziiglich gemeldet werden. Anzeigepflichtig sind
auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefiihrt ha-
ben, sowie der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Altstandorte und altlastenverdachtige Flachen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Demnach lie-
gen im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes keine Altablagerungen (stillge-
legte Abfallbeseitigungsanlagen z. B. ehemalige Millkippen) vor. Nach dem Altlasten-
kataster des Landkreises Wittmund sind im Plangebiet zudem keine Altstandorte (z. B.
ehemals gewerblich genutzte Flachen und sonstige Grundstlicke, auf denen mit umwelt-
gefahrdenden Stoffen umgegangen ist) bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage
treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Wittmund
zu benachrichtigen.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und méglicherweise geplanten Gelandeabtragun-
gen oder — erhdhungen nachzuweisen und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Ab-
fallen zu treffen (§ 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB). Das Plangebiet wird gemafl Aussagen
des Datenservers des Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG Server
2019) bzw. den Darstellungen der Bodenkarte von Niedersachsen BK50 (1:50.000) als
Suchraum fur schutzwirdige Bdden, in diesem Fall zu "Bdden mit kulturgeschichtlicher
Bedeutung" (Plaggenesch) zugeordnet.

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstuck drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gem. § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Wittmund in der jeweils gultigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung
(vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfir getrennt zu halten. Nicht kontami-
niertes Bodenmaterial und andere naturlich vorkommende Materialien, die bei Bauar-
beiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben
wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden.

VerwertungsmalRnahmen wie z. B. Flachenauffullungen auerhalb des Baugrundstu-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit
dem Landkreis Wittmund bzw. der zustédndigen Genehmigungsbehodrde abzustimmen.
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4.7

5.0
5.1

5.2

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fir geplante Verfiil-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforde-
rungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

Diese allgemeinen Hinweise sind im Zuge der Ausfuhrungsplanung entsprechend zu
bericksichtigen.

Kampfmittel

Fir das Plangebiet wird eine Luftbildauswertung des Landesamtes flir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsens durchgefiihrt. Die Ergebnisse sind noch aus-
stehend.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger, Grana-
ten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt
fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) und dem Ordnungsamt der
Gemeinde Friedeburg zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten

Entsprechend der eingangs formulierten Planungsziele, der Weiterentwicklung gewach-
sener Siedlungsraume, werden allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Diese Festsetzung erfolgt aufgrund der umliegenden, ortstypischen Nutzung
von Reepsholt.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO sind alle
allgemein zuldssig Nutzungen zulassig, da diese als passend fir das Gebiet betrachtet
werden.

Die Arten baulicher Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO (Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig, auch nicht ausnahmsweise.
Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit dem angestrebten Entwicklungsziel und
der Lage innerhalb des Ortes und der Kleinteiligkeit des Gebietes.

MaR der baulichen Nutzung

Angesichts des vorgepragten Bereichs durch angrenzende Wohngebiete und das Denk-
mal (Kirche) im Stiden besteht ein generelles Entwicklungsziel fir das Wohnquartier in
der Vermeidung von uberdimensionierten Baukorpern. Unter Bertcksichtigung der Fest-
setzungen der neueren Bebauungsplane innerhalb des Ortsbereiches wird die Grund-
flachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete von 0,3 bestimmt. Ergadnzend dazu wurde gemafR den Vorgaben der Ge-
meinde eine GFZ von 0,5 vorgegeben, um Uberdimensionierten Gebauden entgegen zu
wirken.

Verbunden damit werden ausschliel3lich Einzel- und Doppelhdauser zugelassen, da
Hausgruppen als zu tberdimensioniert wirken wirden und als nicht nachbarschaftsver-
traglich angesehen werden.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse
baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. In Anlehnung der Festsetzun-
gen der angrenzenden Bebauungspldne des Plangebietes ist in dem allgemeinen
Wohngebiet im Zusammenhang mit der Festsetzung der Firsthohe die Errichtung von
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5.4

Gebauden mit maximal zwei Vollgeschossen (ll) zulassig, um eine ortstypische Einzel-
und Doppelhausbebauung zu realisieren.

Zuséatzlich werden fur das allgemeine Wohngebiet (WA) Firsthdhen (FH) festgesetzt. In
Anlehnung an die umliegenden Wohngebiete wird eine Firsthéhe (FH) von hdchstens
9,50 m festgesetzt. Die Traufhohe soll maximal bei 6,00 m liegen um eine Uberdimen-
sionierung von Baukorpern zu vermeiden.

Malfigebend flr die Bestimmung der Bauhdhe sind die in der textlichen Festsetzung Nr.
2 festgelegten Hohenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Bezugshorizont fur alle Hohen-
angaben ist die Oberkante des Fahrbahnrandes der direkt vor dem Grundstiick befind-
lichen Erschlielungsstrafe im Baugebiet (Planhdhen nach Deckenhdhenplan des Vor-
habentragers zum Endausbau) und zwar im Bereich der geplanten Zufahrt zum jeweili-
gen Baugrundstiick.

- Alle Fertigfullbodenhdhen der Erdgeschosse mussen mindestens 30 cm oberhalb
des o.g. Bezugshorizontes angeordnet werden.

- Die Hohenlage der FertigfuBbdden der Erdgeschosse darf 50 cm oberhalb des Be-
zugshorizontes nicht Gberschreiten.

- Pflasterungen (Auffahrten, Terrassen usw..) und auch alle sonstigen Auffillungen
auf den Grundstlicken dirfen eine Héhe von 30 cm oberhalb des Bezugshorizontes
nicht Uberschreiten.

Die Vorgaben werden gemacht, um nachbarschaftliche Spannungen durch Hohenunter-

schiede zu vermeiden und gleichermalien die ErschlieBungsvorgaben zu vereinheitli-

chen.

Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete gilt eine abweichende Bauweise (a)
gem. § 22 (4) BauNVO. Einzel- und Doppelhauser sind wie in der offenen Bauweise zu-
I&ssig, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 18,00 m fir ein Einzelhaus und fiir eine
Doppelhaushalfte von maximal 12,00 m. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Neben-
anlagen gem. § 14 (1) BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen. Mit
diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass innerhalb der Wohngebiete eine dem
Umfeld angepasste Entwicklung vollzogen werden kann und keine Uberdimensionierten
Baukdrper entstehen.

Die Baugrenzen werden gem. § 23 (1) BauNVO in einem einheitlichen Abstand von 5 m
zu Hauptverkehrsflachen festgesetzt. Ferner wird ein Abstand von 3 m zur Wendean-
lage und der kleineren Stichstral’e sowie zu den angrenzenden Nutzungen im Norden
und Osten gewahit.

Die Baugrenze im Stden von 10 m grindet sich drin, dass die pragenden Baume ent-
lang der Hauptstral’e ihren Kronentraufbereich in diesem Gebiet haben, den es zu
schutzen und freizuhalten gilt.

Um entlang der Stral3en eine einheitliche, staddtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind
auf den stralRenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Verkehrsflachen

Die Anbindung und ErschlieBung des Planungsgebietes an das Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz erfolgt Uber die Strale ,Perkuhl* und im Weiteren Uber die ,Reepsholter
HauptstraRe“. Die Erschliefung der Grundstlicke innerhalb des Plangebietes erfolgt
Uber die neu herzustellenden ErschlieBungsstrallen. Die Planstral3en werden als 6ffent-
liche Verkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB mit einer maximalen Breite von 7,00 m
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5.5

5.6

5.7

festgesetzt. Die Wendeanlage bekommt einen Durchmesser von 20 m und ist somit
ausreichend dimensioniert, um von Mullfahrzeugen befahren zu werden. Die Flachen
sind somit ausreichend dimensioniert, dass hierin kinftig alle notwendigen technischen
Einrichtungen wie Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch gestalteri-
sche Aspekte realisiert werden kdénnen, die im Zuge der ErschlieRungsplanung konkret
festgelegt werden.

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fiir Ablagerungen

Im Vorfeld der Ausarbeitung des Bebauungsplanes fanden intensive Abstimmungen
zwischen den flr die Entwasserung zustandigen Behdrden und Institutionen und dem
Entwasserungsplaner statt. Die Ausarbeitung des Gutachtens (siehe Anhang) legte den
abgestimmten Bereich fur den festgesetzten Bereich fir Flachen fiir die Abwasserbe-
seitigung in Form eines Regenrickhaltebecken nebst Raummadglichkeiten fest. Diese
wurden entsprechend in den Bebauungsplan tibernommen und festgesetzt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte Einzelbaum ist zu pflegen, zu schiitzen
und auf Dauer zu erhalten. Im Radius von 3,00 m, ausgehend von der Stammmitte des
zu erhaltenden Einzelbaumes, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen
unzulassig. Hierzu wird gro3zlgig ein 10 m breiter Streifen, der den Kronentraufbereich
des festgesetzten Baumes und der benachbarten, in das Plangebiet hineinreichende
Kronentraufbereiche, von der Bebauung frei gehalten.

Bei Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung auf dem Grund-
stiick vorzunehmen.

Zudem ist innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete pro 400 m? angefangene Baugrund-
stiickflache auf dem Grundstick mindestens ein standortgerechter hochstammiger
Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 14/16 cm, gemessen in 1 m Hohe zu
pflanzen. Diese Vorgabe griindet sich in der oértlichen Durchgriinung der Gebiete als
Vorgabe von der Gemeinde.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d.
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Auf Grundlage des vorliegenden und angehangten Schalltechnischen Gutachtens wur-
den Vorgaben zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, bzw. zur Einhaltung
der Bau-Schalldamm-Male und Orientierungswerte vorgenommen.

Passiver Schallschutz

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind bauliche MaR-
nahmen zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schall-
damm-Mal R‘ w,ges gem. DIN 4109 flr schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z. B.
Wohnzimmer, Schlafraume und Bilrordume durchzufiihren.

An die AuR3enbauteile sind erhéhte Anforderungen bezuglich des Schallschutzes zu stel-
len. Innerhalb des Plangebiets werden mafigebliche AuRenlarmpegel von 59 dB(A) <
La <73 dB(A) erreicht.

In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfur jeweils maRgeblichen Bau-Schall-
damm-Male in 5 dB - Stufen aufgefuhrt.
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Mateeblich Erforderliches bewertetes gesamtes
geblicher Bau-Schalldimm-Maf8 R', . der AufSenbauteile in dB
Aufenlirmpegel L, in - -
dB(A) Aufenthaltsraume Biiroriume
in Wohnungen
55 30 30
60 30 30
65 35 30
70 40 35

Der fur das jeweilige Bauvorhaben anzusetzende Aulienlarmpegel L, ist folgender Karte
zu entnehmen:
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ADbildung 4: Immmissionsraster Beurteilungspegel , Verkeln” nachts, 1. OG (4,8 m iiber Grund).

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schallddamm-MaRe der Auflenbauteile aus den Einzelbauteilen ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fuhren.

AuRenwohnbereiche

Zur Einhaltung der Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet gemaf Beiblatt 1 zur
DIN 18005-1 innerhalb zukiinftiger AuRenwohnbereiche werden folgende Malinahmen
festgesetzt:

- Zuklnftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen
mit Beurteilungspegeln Lr,Tag>60 dB(A) sind so zu planen, dass sie bevorzugt zur
gerauschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete bauliche MalRnah-
men geschutzt werden.

- Zuklnftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen
mit Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A)=Lr,Tag>55 dB(A) sind so zu planen,
dass sie entweder zur gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeig-
nete bauliche MalRnahmen geschuitzt werden.
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6.0

Schlafrdume

In zuklnftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schall-
druckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Belliftung zur gewahr-
leisten.

Zukunftige Schlafrdume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von Lr,Nacht>50 dB(A)
sind bevorzugt zur gerauschabgewandten Seite auszurichten sowie zusatzlich bspw. mit
schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

Zukinftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50
dB(A)=Lr,Nacht>45 dB(A) sind bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten
oder bspw. mit schallgeddmmten Luftungssystemen auszustatten.

Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung
festzulegen und zu detaillieren. Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten,
bei wesentlichen baulichen Anderungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, auszuflihren. Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Ein-
zelbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, Luftungssysteme und
sonstige Bauteile) ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauauf-
sichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu flhren.

Von den aufgefihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden
kann, dass sich der maf3gebliche AuRenlarmpegel durch die Eigenabschirmung der
Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verringert. Fur die Er-
mittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109
maligeblich.

Generell gilt geman Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2, dass auf der larmabgewandten Seite
von um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlos-
senen Bauweise bzw. bei Innenhdfen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB zulas-

sig.
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straflten, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kénnen
dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das vor-
handene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planeri-
sches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen und somit stadtebauliche
Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Bedingt durch die Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsgebietes ist es not-
wendig, dass sich die geplanten Wohnhauser vertraglich in das stadtebauliche Umfeld
einfligen. Im Rahmen der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) Nr. 1 und 3 NBauO
zum Bebauungsplan Nr. 10 ,Ortsmitte“ wird deshalb festgelegt, dass auf allen Bau-
grundsticken Einfriedungen zwischen den Verkehrsflachen und den stral3enseitigen
Baugrenzen frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimi-
schen Geholzen zugelassen sind. Eine Kombination mit transparenten Arten von Holz-
lattenzaunen und Metallzdunen oder Ziegelmauern sowie Mischformen dieser Arten
sind zuldssig. Hecken, Zaune und Mauern darfen das Mafd von 1,20 m Gber der Ober-
kannte der angrenzenden ErschlielRungsstrale nicht Uberschreiten (§ 84 (3) Nr. 3
NBauO).
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7.0

Um ein einheitliches Straenbild zu erreichen, sind innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete (WA) fir die Dacheindeckung nur nicht-reflektierende bzw. mattfarbene Materia-
lien, Beschichtungen und Farben zulassig, die sich an den folgenden roten, rotbraunen
und braunen, grauen und schwarzen RAL-Farbtonen orientieren: 2001, 2002, 2004,
2009, 2011, 3000 bis 3005, 3007, 3009, 3013, 3016, 7021, 7024, 7026, 8000, 8002 bis
8004, 8007, 8008, 8011, 8012, 8014, 8017, 8019, 8022, 8024, 8025 und 9011. Reetda-
cher, Grasdacher und Anlagen flur Solarenergie bleiben von dieser Festsetzung unbe-
rahrt.

Von den Vorschriften dieser Satzung kdnnen Ausnahmen und Befreiungen nach Maf3-
gabe der §§ 85 (Ausnahmen) und 86 (Befreiungen) der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) gewahrt werden, wenn die dort genannten Voraussetzungen hierfur vorliegen.

Hinweis: Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer Geld-
bulze geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich angren-
zende Stral3e ,Perkuhl®. Zusatzlich befinden sich eine ErschlieRungsstralie mit Wen-
deanlage innerhalb des Plangebietes.

e OPNV
In direkter Umgebung an der ,Reepsholter HauptstraRe* befindet sich eine Bushal-
testelle welche eine Anbindung nach Friedeburg und Wittmund mdglich macht.

¢ Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt tGiber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Gegen die Uberplanung des Geltungsbereiches bestehen nach Angabe der Stel-
lungnahme des Landkreises Wittmund vom 18.12.2020 keine Bedenken, wenn alle
Baugrundstiicke an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen wer-
den.

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird iber den
Anschluss an das vorhandene Kanalnetz der Gemeinde gesichert.

o Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Wasserverband
gesichert.

e Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Wittmund.

e Oberflachenentwasserung
Fir das vorliegende Plangebiet wurde ein Oberflachenentwasserungskonzept er-
stellt. Die Inhalte wurden in dem Bebauungsplan schon bertcksichtigt.
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8.0
8.1

8.2

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Sicher-
stellungsauftrag gem. § 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) Uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fOhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau
nutzungsverordnung),

PlanzZV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 10 von Reepsholt ,Ortsmitte mit drtlichen
Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Friedenburg vom Planungsbdiro:

Diekmann - (
Mosebach A
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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