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1. EINLEITUNG
1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Filsum hat die Absicht, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Nachverdichtung eines innerortlich gelegenen und gemischt genutzten Standortes zu schaf-
fen. Das Vorhaben sieht den Neubau von finf Wohngebauden an der Rathausstral3e vor.
Die aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3 lassen die Umsetzung jedoch nicht
zu, da die derzeit geltende Uberbaubare Flache das Plangebiet nicht ausreichend umfasst.
Zudem setzt der rechtswirksame Bebauungsplan fir den stidwestlichen Teil des Plangebiets
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” und eine Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung ,Parkplatz” fest. Zur Umsetzung der Nachverdichtung ist daher eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), jeweils in der zur Zeit geltenden
Fassung.

13 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich umfasst die Flachen zwischen der Rathausstraf3e im Stden und dem
Tannenweg im Norden sowie der KreisstraRe K 13 (Osterende) im Westen und der Stral3e
LAuf dem Brink® im Osten.

1.4 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet ist Bestandteil eines zusammenhangenden Mischgebiets im Siedlungsbe-
reich der Gemeinde Filsum zwischen der hiervon im Norden verlaufenden BAB 28 und der
sudlich verlaufenden Leeraner StralRe (L 821). Die unmittelbar angrenzende Nutzung ist
Uberwiegend durch Wohnnutzungen charakterisiert. Zudem befinden sich in der angrenzen-
den Umgebung auch gewerbliche Einrichtungen und Dienstleistungen sowie ein Schulzent-
rum mit angrenzenden Sportplatzflachen, die Gemeindeverwaltung und ein Kindergarten.

Im Anderungsbereich selbst befinden sich im nordlichen Teil entlang des Tannenwegs
Wohngrundstiicke mit einem Vollgeschoss und Dachgeschoss. Die Grundstiicke, die an die
Stral3e ,Auf dem Brink“ angrenzen, sind ein- bis zweigeschossig und werden neben dem
Wohnen auch gewerblich (Zahnarzt, Friseur) genutzt.

Der Teil des Anderungsbereichs, der zukiinftig bebaut werden soll, verlauft entlang der Rat-
hausstralRe. Derzeit wird dieser Bereich als Grinflache und Parkplatz genutzt. Randlich be-
finden sich hier Baume und Straucher sowie ein weiterer Parkplatz und eine Flache fir Ver-
sorgungsanlagen (Abwasser).
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15 Planungsrahmenbedingungen
15.1 Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Leer (RROP 2006) legt Filsum
als Grundzentrum fest. Filsum ist zudem als Standort zur Sicherung und zur Entwicklung von
Arbeitsstéatten festgelegt. Der Planbereich ist dem Siedlungsbereich zuzuordnen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm enthalt keine der Planung entgegenstehenden Zie-
le und Grundsatze.

1.5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Filsum stellt fur den Anderungsbereich ein Misch-
gebiet mit der Vorgaben einer durchschnittlichen Geschossflache von 0,6 dar. Randlich sind
ebenfalls gemischte Bauflachen dargestellt. Zudem sind im Umfeld des Plangebietes Ge-
meinbedarfsflachen (Schule, Feuerwehr, Blcherei, Kindergarten, Verwaltung, Sporthalle,
Gemeinschaftshaus). Im weiteren Umfeld sind Grinflachen (Sportplatz) und Wohnbaufla-
chen dargestellt.
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Abb. 1: Auszug aus dem gultigen FNP mit Anderungsbereich (roter Kringel)

153 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gilt der Bebauungsplan Nr. 3, 1. Anderung. Dieser setzt fiir den Ande-
rungsbereich ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 fest. Es sind nur Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschos-
sen zulassig.
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Fir den siidwestlichen Teil des Anderungsbereichs sind Flachen fiir Versorgungsanlagen mit
der Zweckbestimmung ,Klaranlage“ sowie Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage"” festgesetzt. Zudem sind Parkbuchten als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Im sudostlichen Teil sind ebenfalls Grinflachen und ein Parkstreifen festgesetzt. Nordlich
des Plangebietes sind Mischgebiete und Dorfgebiete festgesetzt. Im Suden befinden sich
Mischgebiete.

Die 2. und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 beriihrt das Plangebiet nicht.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Gemeinde Filsum moéchte den Neubau von finf Wohngebauden am Rathausweg pla-
nungsrechtlich absichern. Die Gemeinde ist bemiiht, die Neuerrichtung von Wohngebauden
innerhalb der bereits bebauten Bereiche der Stadt im Sinne einer Nachverdichtung vorzu-
nehmen, um der grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung einer Innenentwicklung zu ent-
sprechen und somit die unbebauten AulRenbereiche zu schonen. Die westliche Parkplatzfla-
che an der Rathausstral3e ist entbehrlich und kann zusammen mit der angrenzenden Grin-
flache und der Bauflache auf dem dstlich angrenzenden Flurstiick fir MalRhahmen der
Nachverdichtung bereitgestellt werden. Zur Umsetzung der baulichen Erweiterung sollen das
Mischgebiet und die Uberbaubaren Flachen erweitert werden. Die bauliche Nachverdichtung
in der Umgebung bereits bebauter Bereiche soll derart erfolgen, dass sich die Neubebauung
sowohl in Bezug auf die Nutzung als auch in Bezug auf die bauliche Struktur in die bereits
bestehende Bebauung einflgt. Zielsetzung ist eine vertragliche Nachverdichtung. Daher soll
der Uberwiegende Teil der Neubauten nur eingeschossig gestaltet werden. Die Verdichtung
erfolgt in der Flache durch die Gestaltung einer Hausgruppe. Ein Ostlich geplanter Neubau
im Umfeld der zweigeschossigen Zahnarztpraxis soll mit zwei Vollgeschossen errichtet wer-
den.

Zur Umsetzung der vertraglichen Innenentwicklung soll das kiinftige Mischgebiet gegliedert
werden. Die Grundstiicke entlang des Tannenwegs und der Stral3e ,,Auf dem Brink" sowie
der sudostliche Teil des Plangebiets werden dem bisherigen Mischgebiet 1 (Ml;) zugeordnet
und im Bestand gesichert. Die Festsetzungen werden im Vergleich zum Ursprungsplan ledig-
lich um die Trauf- und Firsth6hen erganzt. Die fur die Neubauten geplanten Flachen entlang
der Rathausstral3e im Stden des Plangebiets werden dem Mischgebiet 2 (Ml,) zugeordnet.
Aus Grinden einer vertrglichen Innenentwicklung und gestaffelten Hohenentwicklung des
Quartiers sollen hier nur eingeschossige Gebaude mit entsprechend geringeren Trauf- und
Firsthohen zulassig sein.

Das Verfahren dieser Bebauungsplanaufstellung wird gemaf den Bestimmungen des 8§ 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Dies ist stddtebaulich be-
grindbar, da das Plangebiet bereits Gberwiegend bebaut und auch nahezu vollstandig von
bestehender Bebauung umgeben ist. Zudem bleibt die zulassige Grundflache weit unter der
in 8§ 13a Abs. 1 BauGB als Voraussetzung fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
genannten GroRRe von 20.000 m2 zulassiger Grundflache. Die Voraussetzungen fir die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB sind somit gegeben.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Filsum-Siid“ kann aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Filsum fiihrt eine Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 13 (2) Nr. 2 BauGB i.V.
mit 8 3 (2) BauGB und eine Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Tréager of-
fentlicher Belange gemal § 13 (2) Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB durch. Die Ergebnisse
werden im weiteren Verfahren darlegt.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung
von Bebauungsplédnen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der gerecht abzuwagen.

3.21 Belange der Raumordnung

Die geplante Entwicklung des Baugebietes im zentralen Ortsbereich von Filsum mit Versor-
gungsstrukturen und guter verkehrlicher Anbindung entspricht den Zielen der Raumordnung.
(LROP 2008, Fortschreibung 2012 sowie Anderung 2017), demnach

» ....sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstat-
tung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fir alle Bevdl-
kerungsgruppen gewdahrleistet werden; sie sollen in das offentliche Personennahver-
kehrsnetz eingebunden werden.

Gemal dem RROP 2006 des Landkreises Leer soll

» die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralortlichen Bereiche zu konzentriert
werden und die Eigenentwicklung der Ortsteile gesichert werden. Vorrangig ist die
Siedlungsentwicklung daher auf das Grundzentrum Filsum zu konzentrieren.

Die Schaffung von Bauplatzen durch Nachverdichtung als MafRnahme der Innenentwicklung
im Grundzentrum Filsum entspricht somit den Zielen der Raumordnung. Zudem wird durch
die Planung ein vorhandener Siedlungsbereich arrondiert, so dass der Zersiedelung der
Landschaft entgegengewirkt wird. Diese Flache ist im Flachennutzungsplan bereits als
gemischte Bauflache dargestellt.

3.2.2 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist tber die umliegenden Gemeindestral3en
gesichert. Die Uberortliche Anbindung sowie die Anbindung an die 6rtliche und gemeindliche
Infrastruktur sind tUber die klassifizierten Straf3en gesichert. Der projektierte Standort ermég-
licht auch fuBRlaufig auf kurzem Wege eine Anbindung an das Schulzentrum an der Kreis-
stral3e.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden offentliche Parkplatze tiberplant. Diese
sind jedoch entbehrlich, weil ein 6ffentlicher Parkplatz im Plangebiet bestehen bleibt und auf
den umliegenden Grundstiicken ausreichend Parkmdglichkeiten vorhanden sind.
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3.2.3 Belange von Natur und Landschatft, Ortsbild, E  ingriffsregelung,
Artenschutz

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Filsum Sud* wird gemaR § 13a BauGB aufge-
stellt und erfullt die Vorgaben fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
ff BauGB. Fur das vereinfachte Verfahren gemaf 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB sind eine Um-
weltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, ein Umweltbericht nach § 2a BauGB, die Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind so-
wie eine zusammenfassende Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB nicht er-
forderlich. Eine Uberwachung (Monitoring) nach § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

» Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjek te

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete und Schutzobjekte sind von der Pla-
nung nicht betroffen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) sind in unmit-
telbarer Umgebung des Plangebietes ebenfalls nicht vorhanden. Das nachstgelegene Natura
2000-Gebiet ist die ,Magerwiese bei Potshausen” in einer Entfernung von etwa 4,7 km sud-
lich von Filsum. Auswirkungen sind nicht zu prognostizieren.

» Planungsrechtlicher Bestand

Das Plangebiet unterliegt bereits den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes
Nr. 3, 1. Anderung vom 26.03.1980, die weiteren Anderungen des Bebauungsplanes umfas-
sen andere Teilflachen. Der rechtskraftige Bebauungsplan weist ein Mischgebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 aus, die Bauflachen umfassen die Bereiche am Tannenweg
sowie teilweise ruckwartige Bereiche bis zu Rathausstralle (Planstraf3e C). An dem 6stlichen
Parkstreifen und im Westen an der Parkbucht sind Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkflache ausgewiesen. Innerhalb der westlichen Parkflache ist eine Flache fur Versor-
gungsanlagen (Klaranlage) abgegrenzt.
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> Aktueller Bestand von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen, tberwiegend bebauten Bereich.
Die Erschlie3ung ist Uber die umgebenden StralRen Tannenweg, Auf dem Brink, Rathaus-
stral3e und Osterende gesichert.

Wahrend am Tannenweg Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern in umgebenden, individuell
gestalteten Gartenflachen vorherrschen und ,,Auf dem Brink" Mischnutzung mit Friseur und
Arztpraxis vorkommen, einschliel3lich versiegelten Garagen- und Stellplatzflachen ist der
rickwartige Bereich bis zur Rathausstrale noch weitgehend unbebaut. Neben einzelnen
versiegelten Stellplatzbereichen ist eine gartnerische bzw. parkartige Grunflache ausgepragt.

Neben randlichen, den Ubergang zu den Garten markierenden Schnitthecken (Eiben, Le-
bensbaume) kommen auch einzelne Straucher wie Haselnuss vor. Diese Heckenstrukturen
sind bereits entnommen worden und auch weitere einzelne Laub- und Nadelgehdlze sind
gefallt worden, u.a. Bergahorn, Birken und zwei Linden, die als StralRenbaume an der Rat-
hausstralRe standen. Zwei weitere Linden sind noch im Stral3ensaum verblieben. Im Westen
wird eine Griunflache durch einen Gehdlzbestand aus Birken, Bergahorn, Rosen, Hasel,
Schneeball und Weildorn gepragt. Die angrenzende Freiflache wird Uberwiegend als Scher-
rasen gepflegt. Im Osten wird eine Parkplatzflache von einem Ziergehdlzbestand aus Le-
bensbaumen, Rhododendron, Hortensie, Schmetterlingsflieder etc. im Ubergang zum Zier-
garten eingerahmt.

Im Plangebiet ist der urspriingliche Bodentyp Pseudogley-Podsol aus Geschiebedecksanden
uber Geschiebelehm.1

Innerhalb des Plangebietes ist kein Stillgewasser vorhanden, im Ubergang zwischen dem
gehdlzreichen Garten im Nordwesten und dem sudlichen Gehdlzbestand ist jedoch ein
schmaler Graben ausgepragt.

Die Lage der Grundwasseroberflache im Plangebiet liegt bei 0 bis 1 m zu NN, bei Gelande-
hoéhen von etwa 1,5 bis 2,5 m NN im Plangebiet. Die Grundwasserneubildungsrate ist mit
durchschnittlich 101-150 mm/a gering. Die grundwassertberdeckenden Schichten im Plan-
gebiet werden dem Schutzpotential hoch zugeordnet. Die Schadstoffminimierungsprozesse
kénnen in besonders starkem MaRe stattfinden.2

Das Kleinklima ist beeinflusst durch die Nutzung sowie die jeweilige Exposition. Das Plange-
biet ist mikroklimatisch durch die Bebauung aber auch durch die Geholzbestande gepragt.
Die vorhandenen Gebadude und versiegelten Flachen erhéhen die Durchschnittstemperatu-
ren und reduzieren die Luftfeuchtigkeit. Die Gehdlze hingegen wirken ausgleichend, bedin-
gen die Luftfilterung und verringern die Windgeschwindigkeit.

» Auswirkungen

Eingriffsrelevante Anderungen in Natur und Landschaft ergeben sich mit der Anderung des
Bebauungsplanes im Vergleich zum planungsrechtlichen Bestand durch Ausweitung des
Mischgebietes auf bisher als Griinflachen festgesetzten Bereichen. Zudem werden die Bau-
grenzen ausgeweitet, jedoch ohne Erhéhung der GRZ, so dass zwar neue Bauflachen er-
maglicht werden, aber die GRZ insgesamt nicht erhdht wird.

Landesamt fuir Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver — Bodenkunde (Zugriff: Januar 2018)
Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver — Hydrogeologie (Zugriff: Januar 2018)
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In Bezug auf die zur Aufstellung des Bebauungsplanes giiltige Baunutzungsverordnung von
1977 ohne Begrenzung der Uberschreitung fir Nebenanlagen, liegt somit eine versiege-
lungsbedingte Erhéhung innerhalb der Bauflachen nicht vor.

Insgesamt ergibt sich folgende Gegentiberstellung:

Rechtskraftiger Bebauungsplan
Nr. 3, 1. Anderung

Festsetzungen gem. 4. Ande-
rung

Eingriffsrelevanz

Mischgebietsausweisung mit einer
GRZ von 0,4

Mischgebiet insgesamt 6.530 m2

Ubernahme der Mischgebiets-
ausweisung mit Anpassung der
Baugrenze und giltiger BauNVO;

= kein Eingriff

Parkbucht Ubernahme und Erweiterung
gemal Bestand
Rucknahme des Parkplatzes

= kein Eingriff

Verkehrsflache bes. Zweckbe-
stimmung auf 49 m2

Parkstreifen Mischgebiet (anteilig im Ml 2)

Grunflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage

Mischgebiet (anteilig im MI 2)

um rund 130 m2 mit anteilig

zusatzlicher Baumaoglichkeit
= Eingriff

Erweiterung des Mischgebietes

Grinflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage mit Flache fur Versor-
gungsanlage

Grinflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage
auf 347 m2

cherung der Gehdlzbestéande
= kein Eingriff

Ubernahme der Griinflache, Si-

Wie die Gegenuberstellung verdeutlicht, ist nur mit der Erweiterung des Mischgebietes auf
der Griinflache auf einer Flache von rd. 130 m2 ein Eingriff abzuleiten.

Bei Verfahren der Innenentwicklung nach § 13 a gemaf § 13 a Abs. 2 Nr. 4, gelten Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Ausgleichsver-
pflichtung besteht demnach nicht.

> Besonderer Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal? § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fur besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten. Die
Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Planung
ist jedoch zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Pla-
nung dauerhaft hindern kdnnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wur-
den.

Die Umsetzung der Planung erfordert die Beseitigung einzelner Gehdlze, wobei innerhalb
der Gartenflachen die rickwartigen Hecken und Gehdélzen und auf einer Teilflache der Grin-
flache im Westen auf 130 m2 sowie die Fallung von zwei StraRenbaumen bereits durchge-
fuhrt wurde (im Winter 2018, auf3erhalb der Brutzeit).

Ggf. werden weitere Gehdlzfallungen erforderlich, wenn weitere Baumoglichkeiten im Be-
reich des gehdlzreichen Gartens (Tannenweg Nr. 2) oder dem rickwartigen Garten mit
Laub- und Obstgehdlzen (Tannenweg Nr. 8) geschaffen werden.
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Insgesamt kdnnen die Gehélze des Plangebietes eine Funktion als Habitatstruktur fir Brut-
vogel und/ oder Fledermause (auch in den Gebauden) aufweisen. Dartber hinaus sind Be-
troffenheiten artenschutzrechtlich relevanter Tier- oder Pflanzenarten im Plangebiet nicht zu
erwarten. Deshalb wird nachfolgend fur die Artengruppen Brutvigel und Fledermause ge-
pruft, ob die artenschutzrechtlichen Verbote durch die Féllung der Bdume und Entnahme
der Gehdlzbesténde berlhrt werden (kénnen).

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

Die Erflllung des Verbotstatbestandes ist vermeidbar, indem Gehdlzfallungen auRerhalb der
Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fledermausen durchgefiihrt werden (sofern tberhaupt
besetzte Quartiere und/oder Brutplatze betroffen sind).

So sind bei notwendigen Gehdélzfallungen und/oder Rodungen von Gehdlzen/Hecken zur
Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben auf der Umsetzungsebene die Fallarbeiten
und Baufeldfreimachungen auf die gesetzlich zulédssigen Zeiten (01.10. - 28.02.) zu be-
schranken, um Toétungen von Individuen und Zerstérungen besetzter Nester zu vermeiden.
Sind MalBnahmen aul3erhalb dieses Zeitraumes unumganglich, sind vorherige Kontrollen auf
Brutvorkommen durchzufihren.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wéahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflirchten steht. So gear-
tete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache innerhalb
des besiedelten Bereichs liegt und sich durch die Planung die Storwirkung der Nutzungen
(insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifi-
kant verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind im betrachteten Bereich wegen der Be-
standssituation nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten von Tieren

Laubgehdlze kénnen dauerhafte Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvogeln und ggf.
auch von Fledermausen darstellen. Auch Quartiersfunktionen von Fledermausen in den Ge-
bauden des Plangebiets sind moglich. Somit kbnnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstéatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Le-
bensstatten flur zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplénen nicht zur Anwendung,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im rAumlichen Zusammenhang
weiterhin erfillt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG). Dies ist hier gegeben, da zwar einzelne Bau-
me und Heckenstrukturen verloren gehen, aber Garten und auch die gehélzreiche Grinfla-
che im Westen erhalten bleiben. Zudem bestehen in der unmittelbaren Umgebung vergleich-
bare Gartenstrukturen und im weiteren Umfeld naturnahe Baum-Strauchhecken.

Sollten Abriss- und Umbaumafinahmen an Geb&auden stattfinden, in denen potentielle Fle-
dermausquartiere oder -nutzungen bekannt sind, sind vor Beginn der Arbeiten Kontrollen auf
Fledermausbesatz durchzufiihren. Besteht eine Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestat-
te, ist mit den Arbeiten zu warten, bis die Quartiersfunktion nicht mehr besteht (z.B. Verlas-
sen des Balzquartiers) und es sind vor Beginn der Arbeiten Ersatzhabitate (z.B. Fledermaus-
kasten, Fledermaus-Dachziegel) an geeigneten Stellen anzubringen (cef-MaRnahme3).

3 Vorgezogene MafRnahme zur kontinuierlichen 6kologischen Funktion
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Wird die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang (auch ggf. durch Ersatzhabita-
te) aufrechterhalten, liegt ein Verbotstatbestand gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 3 in Verbindung mit
§ 44 Abs. 5 BNatSchG nicht vor.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
maoglicherweise bestimmte VermeidungsmalRhahmen (Einhalten zeitlicher Restriktionen bei
Geholzfallungen, ggf. Quartierskontrollen bei Geb&udeabriss oder Umbaumaflinahmen und
Anbringen geeigneter Ersatzhabitate) erforderlich.

3.24 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver  haltnisse
» Verkehrslarm

Durch die Leeraner Straf3e (L 821) und die KreisstraRe K 13 besteht eine Vorbelastung in
Bezug auf den Verkehrslarm. Gemall dem Verkehrsmengenplan 2010 sind auf der Leerer
Stral3e 5.300 Fahrten vorhanden.

Die vorhandenen und kinftigen Baugrundstiicke im Plangebiet haben gemaf der DIN 18005
den Schutzanspruch eines Mischgebiets vor Verkehrslarm mit den Orientierungswerten von
60/50 dB(A) tags/nachts.

Das Plangebiet befindet sich in Gber 170 m Entfernung zur L 821 und ist durch die bereits
vorhandene Bebauung zwischen der L 821 und dem Anderungsbereich abgeschirmt. Es wird
davon ausgegangen, dass aufgrund des Abstandes und der bereits vorhandenen Bebauung
keine relevanten Auswirkungen durch den Verkehrslarm bestehen.

Die Kreisstraf3e Osterende (K13) mit geringeren Verkehrsmengen als die L 821 grenzt unmit-
telbar an das Plangebiet. Fur das Mischgebiet Ml 1 ergibt sich gegentiber der vorhandenen
Situation keine Veranderung, so dass mogliche Uberschreitungen der Orientierungswerte in
Kauf genommen werden. Die geplanten Neubauten im studwestlichen Mischgebiet Ml 2 sind
30 m von der K 13 entfernt, so sich dass die Vorbelastung hier geringer darstellt als im Nor-
den. Mdgliche Uberschreitungen der Orientierungswerte werden zugunsten der Innenent-
wicklung in Kauf genommen.

> Gewerbelarm

Gewerbebetriebe mit relevanten Larmimmissionen sind in der Nahe des Plangebietes nicht
vorhanden.

> Geruchsimmissionen

Tierhaltungsbetriebe mit relevanten Geruchsimmissionen sind in der Nahe des Plangebietes
nicht vorhanden.

3.2.5 Belange der Wasserwirtschaft

Da sich die zulassige Versiegelungsrate im Plangebiet nicht relevant erhéht, ist im Rahmen
der Bauleitplanung ein Nachweis der Oberflachenentwdsserung nicht erforderlich. Die Ent-
wasserung der Objektplanung wird im Baugenehmigungsverfahren geklart.
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3.2.6 Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten.

= Gemall 8§ 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

= GemalR § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Maflinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 zu berlcksichtigen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine expliziten Malinahmen zum Kili-
maschutz vorgesehen. Den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wird
dadurch Rechnung getragen, dass eine Verdichtung der Bebauung auf vorbelasten Flachen
erfolgt und im Rahmen der Innenentwicklung die Inanspruchnahme von unbelasteten Freifl&-
chen vermieden wird.

3.2.7 Belange der Landwirtschaft

Innerhalb des dargestellten Plangebietes sowie im nd&heren Umfeld befindet sich kein wirt-
schaftender landwirtschaftlicher Betrieb, deren Existenz oder zukiinftige betriebliche Entwick-
lung durch das Vorhaben beeintrachtigt werden kénnte.

4. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen im Plangebiet werden entsprechend der Festsetzungen des Ursprungsbebau-
ungsplanes als Mischgebiet (M) geméal? § 6 BauNVO ausgewiesen. Diese Zielsetzung ver-
bleibt unverandert.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Mischgebieten Gartenbaubetriebe
gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen gemal3 § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO, Vergni-
gungsstatten geman 8§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen wirden
sich aufgrund des Flachenbedarfs und des Stérgrades nicht in die vorhandene Struktur ein-
fugen und werden daher von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Vergnigungsstatten werden
auch als Ausnahme gemal3 8 6 Abs. 3 BauNVO nicht zugelassen.

4.2 Malf der baulichen Nutzung, Bauweise
Mischgebiet 1 (Ml,)

Fur das Mischgebiet 1 (Ml;) werden entsprechend der bestehenden Bebauung eine Grund-
flachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Es ist eine offene
Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen zulassig. Auf die bisherige Festsetzung von
Einzel- und Doppelhausern wird verzichtet.
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Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit einer Traufhthe von héchstens 6,5 m und einer
Firsthohe von hochstens 10 m festgesetzt.

Mischgebiet 2 (Ml,)

Zur vertraglichen Staffelung innerhalb des bereits bebauten umliegenden Mischgebiets sind
im Mischgebiet 2 (Ml,) nur eingeschossige Geb&ude mit einer maximalen Traufhéhe von
4,5 m und einer Firsthbhe von hochstens 9 m zulassig. Wie im Mischgebiet 1 werden auch
im Mischgebiet 2 eine offene Bauweise und eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

4.3 Anzahl der Wohneinheiten

Zur Steuerung der Verdichtung werden entsprechend der vorhandenen Gebietsstruktur in
den Mischgebieten gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB in Wohngeb&uden maximal zwei Wohnun-
gen je Wohngebaude zugelassen.

4.4 Baugrenzen, Uberbaubare und nicht Gberbaubare G rundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gegeniber dem Ursprungsplan vergroRert,
um eine Nachverdichtung zu erméglichen.

4.5 Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlage n

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den StralRenbegrenzungslinien
der offentlichen Straf3en und den vorderen Baugrenzen sind Garagen und uberdachte Stell-
platze gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen als Gebdude gemalR § 14 BauNVO nicht
zulassig. Hier sollen Vorgartenbereiche gesichert werden.

4.6 Verkehrsflachen

Die bestehende Festsetzung der offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
.Parkplatz* im stdostlichen Teil bleibt bestehen, wird jedoch in ihrer Ausformung an die Re-
alnutzung angepasst.

4.7 Offentliche Griinflachen

Entsprechend der Festsetzungen im Ursprungsplan und zur Erhaltung der gewachsenen
Grunstruktur im Quartier, wird die bestehende Griinflache im siddstlichen Teil des Gel-
tungsbereichs im Rahmen dieser 4. Anderung als 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” gesichert.

Die im Sudwesten des Plangebiets befindlichen Grinflachen werden geméaf dem geplanten
Vorhaben verkleinert und ebenfalls als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt.
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5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 6.926 m?
Mischgebiete 6.530 m?2
Verkehrsflachen ,Parkplatz* 49 m2
Offentliche Griinflache .Parkanlage” 347 m2
5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die 6rtlichen Versorgungstrager.

Die bisherige Festsetzung Flache fur Versorgungsanlagen kann entfallen, da die seinerzeit
vorgesehene Kleinklaranlage nicht mehr erforderlich ist und die Abwasserbeseitigung tber
das zwischenzeitlich erstellte Klarwerk erfolgt.
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6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der 6ffentlichen
Auslegung

Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB

Beteiligung der betroffenen Behtérden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf 8§ 13 (2) Nr. 3 BauGB:

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 3, 4. Anderung
NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg

Oldenburg, den

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 3, 4. Anderung als Anlage beigefiigt.

Filsum, den

Blrgermeister



