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1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017, zu-
letzt geandert durch Gesetz vom 04.01.2023. Fur den Bebauungsplan ist die Verordnung tber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom
21.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023, mafBgebend.

Weitere Rechtsgrundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom
03.04.2012, das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010,
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niedersachsische Aus-
fihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in
der aktuell glltigen Fassung.

Grundlage flr die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV 90) vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021.

1.2 Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung am .................. die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 82 ,Quartier Logemann® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemaB § 2 Abs. 1 BauGBam .................. ortsiiblich bekannt gemacht.

Am hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn beschlossen, mit
dem vorgestellten Planentwurf die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchflihrung der éffentlichen Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
.................. ortsiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Quartier Logemann® hat zusammen mit der Be-
grindung in der Zeitvom .................. bis ... Offentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Bockhorn hat den Bebauungsplan Nr. 82 ,Quartier Logemann“ nach
PrGfung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzungam .................. als Satzung
beschlossen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 (Stand ............... ), herge-

stellt in digitaler Form vom Katasteramt Varel (AZ: .................. ), fur die eine Vervielfaltigungs-
erlaubnis flr nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Quartier Logemann*® wird flr eine Flache am siddstlichen Rand
der Ortslage Bockhorns aufgestellt.

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 112/4 der Flur 21, Gemarkung Bockhorn, 70/1, 453/1,
461/70,113/8, 71/3,6/1, 7/1, 7/3, 7/4, 11/5, 11/2, 11/6, 13/1, 13/2, 16/6, 69/23, und 29/11 der
Flur 15, Gemarkung Bockhorn mit einer GréBe von insgesamt rund 5,56 ha. Die genauen
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

3. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Bockhorn sieht sich zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Quartier
Logemann® veranlasst, da der im Plangebiet ansassige Baustoffhandel seinen Standort in
Bockhorn aufgeben will. Damit steht das rund 3,1 ha groBe Gelande fir eine stadtebauliche
Neuausrichtung zur Disposition. Seitens der Betriebsinhaber wurde daher ein Umstrukturie-
rungskonzept entwickelt, das flr diesen exponierten Standort eine stadtebaulich sinnvolle
Nachnutzung vorsieht, die zum einen der gesamten Ortsentwicklung zutraglich ist, die zum
anderen auch eine vertragliche Einbindung in die vorhandene Siedlungs- und Nutzungsstruk-
tur sicherstellt.
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Abbildung 2: Abgrenzung der Betriebsfldchen des Baustoffhandels

Da in der Gemeinde ein hoher Bedarf an Mietwohnungen besteht und auch Grundstiicke nach-
gefragt werden, auf denen die Mdglichkeit besteht, eine gewerbliche Nutzung mit dem Bau
eines Wohngebdudes zu koppeln, sollen die bisherigen Betriebsflachen des Baustoffhandels
fir diese Nutzungen zur Verfligung gestellt werden. Vorgesehen ist daher die Entwicklung
eines Urbanen Gebietes (MU). GemanR § 6a BauNVO dienen Urbane Gebiete dem Wohnen
sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Ein-
richtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die dort bisher im Bebauungsplan
Nr. 28 festgesetzten Industrie- und Gewerbegebiete sollen daher aufgehoben werden.

Die Gemeinde Bockhorn begriBt die privatwirtschaftliche Initiative und nimmt die angestrebte
Umstrukturierung der bisherigen Betriebsflachen des Baustoffhandels zum Anlass, auch die
angrenzenden Flachen (siehe Abbildung 2) stadtebaulich neu zu ordnen. Fir diese sieht der
derzeit noch glltige Bebauungsplan Nr. 28 ebenfalls Gewerbegebiete bzw. eingeschréankte
Gewerbegebiete vor.

FUr die deutlich von gewerblichen Nutzungen dominierten Grundstiicke UhlhornstraBBe 25 und
29 sowie Bockhorner StraBe 1 ist auch zukiinftig die Gebietskategorie Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO vorgesehen. Die restlichen Grundstlicke sollen in das neue Urbane Gebiet mit-
einbezogen werden.
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Die geplante Umstrukturierung der bisherigen Gewerbeflachen entspricht den Zielen der Orts-
entwicklung Bockhorns und wird daher von der Gemeinde unterstiitzt. Durch das Vorhaben
wird flr das nicht mehr benétigte Betriebsgeldande eine neue Entwicklungsperspektive aufge-
zeigt, was aus stadtebaulicher Sicht sehr zu begriiBen ist. Zusammenfassend verfolgt die Ge-
meinde Bockhorn mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Quartier Logemann® die
folgenden Ziele:

e Steuerung der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung am siidéstlichen Ortsrand,

¢ Bereitstellung von geeignetem Wohn- und Gewerbebauland,

o Vertrégliche Einbindung der Bebauung in die bestehenden Siedlungs- und Nutzungsstruk-
turen,

e Absicherung und Weiterentwicklung 6kologisch wertvoller Bereiche.

4. Planungsraum

Wie das nachstehende Luftbild zeigt, wird der zentrale Bereich des Plangebietes von einem
Baustoffhandel eingenommen. Rund 90 Prozent des Betriebsgelandes ist durch Gebaude, La-
gerflachen und Rangierflachen versiegelt. Ein Geb&ude dient der Wohnnutzung. Die beiden
ndrdlich angrenzenden Baugrundstiicke dienen ausschlieBlich dem Wohnen. Gleiches gilt fur
zwei Grundstiicke an der UhlhornstraBe im dstlichen Plangebiet. Die verbleibenden Grundstui-
cke werden gewerblich genutzt (KFZ - Werkstatt, Lackierbetrieb, KFZ-Handel). Zum Teil wer-
den diese Nutzungen mit Betriebswohnen kombiniert. An der Stdseite befindet sich ein unbe-
bauter Bereich, der sich als Scherrasenflache darstellt.
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An der Westseite schlieBt sich ein ausgedehntes Sportgelande mit mehreren FuBballfeldern
an. Sudlich tangiert die BundesstraBe 437 (Bockhorner Straf3e) das Plangebiet. An der Nord-
ostseite begrenzt die UhlhornstraBe den Vorhabenstandort. Jenseits dieser kommunalen
StraBBe ist eine Gemengelage aus gewerblicher Nutzung und Wohngebauden vorzufinden.

5. Planungsrechtliche Situation

5.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) Landkreis Friesland

Die im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2020) fur den Landkreis Friesland for-
mulierten Ziele sind als Planungsvorgabe der Raumordnung bei der Aufstellung des Bebau-

ungsplanes zu bertcksichtigen.

Darin wird dem Ortsteil Bockhorn der Gemeinde Bockhorn die zentral6rtliche Funktion eines
Grundzentrums zugeordnet.

|” ———
e :

L ‘?l\f"*-, "5.'\

Abbildung 4: Auszug aus dem RROP 2020 des Landkreises Friesland

Wie die vorstehende Karte zeigt, sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 keine
flachenbezogenen Ziele der regionalen Raumordnung von Belang. Der Planbereich gehort
zum bebauten Siedlungsbereich der Gemeinde Bockhorn. Durch die Uberplanung der Flachen
in der bebauten Ortslage ergeben sich keine grundlegenden Anderungen des Gebietscharak-
ters. Die Belange der regionalen Raumordnung werden gewahrt.
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5.2. Stand der Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn deckt die angestrebten Flachenauswei-
sungen des anstehenden Bebauungsplanes Nr. 82 derzeit nicht ab. Wie die nachstehende
Darstellung zeigt, wird fast der gesamte Geltungsbereich als Gewerbliche Bauflache (G) dar-
gestellt. Lediglich an der Nordspitze sieht der FNP eine Wohnbauflache (W) vor.

Abbildung 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn

Da der vorgesehene Planinhalt des Bebauungsplanes Nr. 82 somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kann, muss dieser entsprechend geéndert werden. Die dafar
eingeleitete 10. Anderung erfolgt im Parallelverfahren gemaB § 8 BauGB. Somit wird auch das
im § 8 Abs. 2 BauGB geforderte Entwicklungsgebot erfllt.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird derzeit komplett vom Bebauungsplan Nr. 28 abgedeckt (siehe Abbildung
6). Dieser sieht als Art der baulichen Nutzung ein eingeschranktes Industriegebiet (Gle) an der
Westseite, ein Gewerbegebiet (GE) an der Ostseite sowie eingeschrankte Gewerbegebiete
(GEe) an der Nord- und Sudseite vor.

Fir die Flachen sidlich der ehemaligen Bahnstrecke gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
und eine abweichende Bauweise (a), fir die nérdlich gelegenen Flachen eine GRZ von 0,4
und eine offene Bauweise (0).
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Abbildung 6: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 28 der Gemeinde Bockhorn

6. Stadtebauliches Konzept

Wie bereits in Kapitel 3 dargestellt, soll fir die zukinftig nicht mehr bendétigten Betriebsflachen
des Baustoffhandels eine der gesamten Ortsentwicklung zutragliche Nachfolgenutzung gefun-
den werden. Diese soll sich an folgenden Entwicklungszielen orientieren:

- Schaffung eines Nutzungsmixes aus Wohngebauden, Gewerbebetrieben, Dienstleistungs-
betrieben und kulturellen sowie sozialen Einrichtungen,

- Bereitstellung von Wohnungen fir verschiedene Ziel- bzw. Altersgruppen (Junge Familien,
Senioren, Singles, Wohnprojekte),

- Erméglichung gemeinschaftlicher Aktivitdten zur Férderung des sozialen Miteinanders
durch Bereitstellung entsprechender Treffpunkte,

- Bereitstellung von Flachen fir die Ansiedlung nicht stérender Gewerbebetriebe und von
Dienstleistungsanbietern,

- Schaffung von Griinzonen im Quartier,

- Beriicksichtigung einer 6kologischen und klimafreundlichen Ausrichtung bei der geplanten
Umstrukturierung,

- Beachtung einer vertraglichen Einbindung in die bestehenden Siedlungs- und Nutzungs-
strukturen.
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Auf der Grundlage der o. a. Rahmenbedingungen wurde seitens der Eigentimer des Baustoff-
handels ein Entwicklungskonzept fir die Umstrukturierung der bisherigen Betriebsflachen er-
arbeitet und mit der Gemeinde Bockhorn abgestimmt (siehe hierzu Abbildung 7). Es sei an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es bei der Umsetzung noch zu Anderungen kommen
kann, da dann die jeweils aktuelle Marktlage und die Nachfragesituation berticksichtigt werden
mussen. So kénnte sich der derzeitige Schwerpunkt, der auf die Errichtung von Mietwohnun-
gen abzielt, noch dahingehend andern, dass mehr gewerbliche Unternehmen angesiedelt wer-
den. Grundsétzlich soll jedoch die stadtebauliche Ausrichtung, namlich die Schaffung eines
Nutzungsmixes, beibehalten werden.

Das Entwicklungskonzept sieht vor, dass ein GroBteil der dort bestehenden Industrie- und
Gewerbeflachen aufgegeben wird. Das Gelénde wird freigerdumt und entsiegelt. Nur das bis-
herige Verkaufsgebaude an der UhlhornstraBBe, das Wohnhaus des Flacheneigentiimers und
einige Funktionsgebaude im Umfeld des Wohngebaudes bleiben erhalten. Die freigewordenen
Flachen werden zukunftig Gber innergebietliche StraBen erschlossen. Diese erhalten eine An-
bindung an die UhlhornstraBe. Durch das neue ErschlieBungssystem werden Grundstlicke
gebildet, die schwerpunktmasig fiir neue Wohngebaude zur Verfligung gestellt werden sollen.
Dabei wird bewusst auf die Bereitstellung von Bauland fiir den Bau von Einfamilienhdusern
verzichtet. Vielmehr ist vorgesehen, im Zentrum und an der Stdseite der Vorhabenflache
Mehrfamilienhauser mit jeweils 6 bis 10 Wohneinheiten zu errichten. Im nérdlichen und nord-
westlichen Bereich sollen Seniorenwohnungen als Reihenhduser entstehen. Ein Grundstlick
an der UhlhornstraBe wird fir die Verwirklichung eines Wohnprojektes in Form eines Mehrge-
nerationenhauses reserviert. Falls dies nicht verwirklicht werden kann, sollte hier eine gewerb-
liche Nutzung vorgesehen werden, wie auch auf dem sidlich angrenzenden Grundstlck.

Far die neuen Mieter im Quartier soll eine Gemeinschaftseinrichtung geschaffen werden. Das
Gebéaude fur den Quartierstreff wird am Westrand der Anlage platziert in direkter Nachbar-
schaft zum Quartiersplatz. Die Einrichtung soll allen Mietern zur Verfligung stehen. Hier kénn-
ten gemeinsame Veranstaltungen (Frihstlck, Kaffeetrinken, Hausaufgabenhilfe u. &.) stattfin-
den, Familienfeste gefeiert oder Mieterversammlungen durchgefiihrt werden. AuBerdem ist
vorgesehen, dort das Biro fir einen Quartiersmanager und einen Kiosk zu integrieren.

Eine weitere Gemeinschaftseinrichtung wird mit dem Quartiersplatz zur Verfligung gestellt. In
dieser Parkanlage sollen Spielgerate installiert und Boulebahnen angelegt werden. Weiterhin
ist die Errichtung eines Pavillons vorgesehen. AuBBerdem sollen Flachen fir die Anlage von
Mietergarten bereitgestellt werden.

Das sich auf dem Gelande befindliche Wohnhaus soll zusammen mit einigen Nebengeb&uden
erhalten bleiben. Denkbar wére es, dass die groBe Halle am Nordwestrand zukunftig fur kul-
turelle Zwecke genutzt wird. Als Folgenutzung fiir das bisherige Verkaufsgebaude an der Uhl-
hornstraBe sind prioritar Nutzungen aus den Bereichen Gewerbe, Dienstleistungen, Kultur und
Soziales vorgesehen. Im Obergeschoss kénnten auch Wohnungen entstehen.

Die Flachen des ehemaligen Bahndamms sollen sich zukiinftig als Scherrasenflache darstel-
len. Die dort zum Teil noch vorhandenen alten Gleise sind in die neuen Rasenflachen zu in-
tegrieren.
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Im stdéstlichen Planbereich ist die Errichtung von zwei Rad- und FuBwegen vorgesehen. Die
Verbindung zwischen der innergebietlichen ErschlieBungsstraBe und der BundesstraBe 437
erhalt eine Breite von vier Metern und kann so im Bedarfsfall von Rettungsfahrzeugen befah-
ren werden (Stichwort 2. Rettungsweg). Nordwestlich des Einmindungsbereiches der neuen
ErschlieBungsstraBBe in die UhlhornstraBe wird ein Sammelparkplatz flir Besucher des Quar-
tiers angelegt. Hier kénnen 9 eingegriinte Stellplatze zur Verfligung gestellt werden. Einige
dieser Stellplatze werden auch mit Ladesaulen fur Elektrofahrzeuge bestiickt. Die erforderli-
chen Stellplatze fir die neuen Wohneinheiten und sonstigen Nutzungen sind auf den jeweili-
gen Baugrundstiicken zu errichten.

Zwischen der Altbebauung an der UhlhornstraBBe und den neuen Bauflachen ist die Errichtung
eines Regenrlickhaltebeckens vorgesehen. Damit soll ein Beitrag zur Verbesserung der Ober-
flachenentwasserung geleistet werden. An der Stdseite der Vorhabenflache wird eine 5 m
breite Strauchhecke angepflanzt, die die Anlage zum angrenzenden Gewerbegebiet ab-
schirmt. Auf die Anpflanzung von Baumen wird hier bewusst verzichtet, da diese mit der Zeit
die Solaranlagen auf den Dachern der angrenzenden Geb&ude verschatten wirden.

Es ist vorgesehen, dass auf allen neuen Gebauden Photovoltaikmodule und / oder Solarwéar-
mekollektoren installiert werden missen, um eine Energieversorgung ohne die Nutzung fossi-
ler Energietrager sicherzustellen. Ziel ist es, fur die neue Siedlung auch eine Warme- und
Warmwasserversorgung bereitzustellen, bei der vollstédndig auf klimaschéadliche fossile Ener-
giearten (O, Gas) verzichtet wird. Vor der Umsetzung des Projektes soll daher gepriift werden,
ob ein Anschluss an ein Nah- oder Fernwarmenetz méglich ist. Sollte dies nicht méglich sein,
kdnnten alternativ Warmepumpen zum Einsatz kommen.

Im Zuge der geplanten Umstrukturierung der Betriebsflachen des Baustoffhandels missen
auch die angrenzenden Grundstiicke betrachtet werden. Fir diese sieht der aktuell rechtsgul-
tige Bebauungsplan Nr. 28 die Ausweisung von Gewerbegebieten vor. Mit Ausnahme der
Grundstlicke UhlhornstraBe 25 und 29 sowie Bockhorner StraBe 1 weisen diese allerdings
keine gewerbegebietstypischen Nutzungen auf, sondern dienen vor allem dem Wohnen, teil-
weise ist auch Kleingewerbe angegliedert.

Die deutlich von gewerblichen Nutzungen gepragten Grundstliicke UhlhornstraBe 25 (Lackie-
rerei) und 29 (Kfz-Werkstatt) sowie Bockhorner StraBBe 1 (Kfz-Werkstatt) sollen auch zuklinftig
als Gewerbeflache erhalten bleiben. Den ansassigen Firmen soll ermdglicht werden, ihre Be-
triebe ohne neue Einschrankungen fortzufiihren. Die im Zuge der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes erarbeiteten Gutachten zu den Themen Geruchs- und Larmimmissionen haben
gezeigt, dass dies mdglich ist. Fir die bislang unbebauten Flachen éstlich der Kfz-Werkstatt
(Bockhorner StraBBe 1) ist ebenfalls die Beibehaltung als Gewerbeflache vorgesehen. Hier
kdnnten zwei neue Betriebe angesiedelt werden, da bereits eine verkehrliche Anbindung an
die BundesstrafBe besteht.

Auf allen verbleibenden Grundstliicken im Plangebiet soll sich zuklinftig eine Mischung aus
Wohnen und Gewerbe entwickeln, dhnlich wie auf den Bauflachen auf dem bisherigen Be-
triebsgeldande des Baustoffhandels. Insbesondere das Flurstiick 11/2 im stidéstlichen Teil des
Geltungsbereiches bietet gute Voraussetzungen fiir eine innerértliche bauliche Verdichtung.
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Die auf mehreren Grundstiicken vorhandenen Wohnnutzungen kénnen weiterentwickelt wer-
den, da sie zukinftig nicht mehr innerhalb eines Gewerbegebietes liegen, in denen geman
Baunutzungsverordnung Wohnen nur bedingt zulassig ist.

Letztlich sieht das Entwicklungskonzept vor, dass die im Plangebiet vorhandenen, schiitzens-
werten Gehdlzstrukturen soweit wie mdéglich erhalten bleiben.

Hinsichtlich der Umsetzung der Entwicklungsziele hat sich die Gemeinde Bockhorn dazu ent-
schlossen, fir die Flachen, auf denen eine Nutzungsmischung aus Wohngebauden, Gewer-
bebetrieben, Dienstleistungsbetrieben und kulturellen sowie sozialen Einrichtungen entstehen
soll, Urbane Gebiete (MU) gemalR § 6a BauNVO festzusetzen. Urbane Gebiete dienen dem
Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Da gemafi § 6a Abs. 1 die
Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss, kann ein flexibles Ansiedlungsmanage-
ment erfolgen. Zwar soll der Schwerpunkt auf der Bereitstellung von neuem Wohnraum liegen,
doch kdnnte unter veranderten Marktbedingungen hier eine Neujustierung erforderlich wer-
den.

Im Muster-Einfiihrungserlass zum BauGBANndG 2017 wird zum Urbanen Gebiet (MU) folgen-
des ausgeflhrt:

,Die neue Baugebietskategorie ,Urbane Gebiete” erweitert das stddtebauliche Instrumenta-
rium der Kommunen. Mit § 6a BauNVO soll den Kommunen eine Méglichkeit zur Verfligung
gestellt werden, um planerisch eine nutzungsgemischte ,Stadt der kurzen Wege* zu ver-
wirklichen. Die neue Gebietskategorie erlaubt eine rdumliche Ndhe von wichtigen Funktio-
nen, wie Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung, Kultur und Sport, und sieht eine im Ver-
gleich zum Mischgebiet breiter angelegte Nutzungsmischung vor. Damit soll auch Verkehr
vermieden bzw. reduziert und die Entstehung eines lebendigen éffentlichen Raums gefér-
dert werden. Untersttitzt wird dies durch eine héhere Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen
Nutzung (§ 17 Absatz 1 BauNVO) sowie durch besondere Festsetzungsmaéglichkeiten zur
Anordnung von Wohnnutzungen innerhalb eines Geb&dudes und das Verhéltnis von Wohn-
und gewerblichen Nutzungen in Gebduden.

MaBgeblich fir die Anwendbarkeit des § 6a BauNVO ist die Wahrung seiner Zweckbestim-
mung, nicht die GréBe der Gemeinde.

Die neue Gebietskategorie kann grundsétzlich sowohl bei der Planung einer erstmaligen
Bebauung als auch bei der Uberplanung von bebauten Bereichen zur Anwendung kommen.
Tragende stddtebauliche Zielsetzungen kénnen dabei die Erhaltung oder die Entwicklung
einer entsprechenden Nutzungsmischung gegebenenfalls in Verbindung mit einer hohen
baulichen Dichte sein, die sich von den anderen Gebietskategorien, insbesondere dem all-
gemeinen Wohngebiet und dem Mischgebiet, aber auch vom Kerngebiet unterscheidet.”
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Nach Ansicht der Gemeinde Bockhorn eignet sich das Urbane Gebiet (MU) hervorragend fir
die Umsetzung der oben angefiihrten stadtebaulichen Zielsetzungen. Bei den Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung will die Gemeinde fir Teilbereiche der Urbanen Gebiete die
besonderen Festsetzungsmaéglichkeiten zur Anordnung von Wohnnutzungen innerhalb eines
Gebé&udes nutzen.

Die Festsetzung der Urbanen Gebiete (MU) ermdglicht auch, dass ein vertragliches Nebenei-
nander mit den weiter bestehenden Gewerbegebieten (GE und GEe) mdglich ist.

Insgesamt setzt die geplante Umstrukturierung der Flachen im Plangebiet positive Akzente flr
die Ortsentwicklung Bockhorns. Durch die Errichtung der neuen Wohnungen fiir verschiedene
Zielgruppen wird sich die Wohnraumversorgung in der Gemeinde deutlich verbessern. Durch
die Vorhaltung der geplanten Gemeinschaftseinrichtungen (Quartiersplatz, Quartierstreff) wird
ein attraktives Wohnumfeld entstehen. Aber auch Bauwillige, die eine gewerbliche Nutzung
mit dem Bau eines Wohngebaudes koppeln mdchten, kénnten hier ihren Standort finden. Win-
schenswert ware es, wenn flr die zur Disposition stehenden Bestandsgebdude soziale oder
kulturelle Nutzungen gefunden werden kdnnten.

Aufgrund der zukinftigen stadtebaulichen Ausrichtung der Plangebietsflachen wird eine ver-
tréagliche Einbindung in die bestehenden Siedlungs- und Nutzungsstrukturen der Nachbar-
schaft gewahrleistet.
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7. Inhalte des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung
7.1.1 Urbanes Gebiet (MU)

Aufgrund der von der Gemeinde Bockhorn angestrebten Planungsziele (siehe die Kapitel 3
und 6) wird ein GroBteil der Bauflachen als Urbanes Gebiet (MU) gemafi § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Es erfolgt eine Gliederung in die Teilbereiche MU 1 bis MU 3, die sich hinsichtlich der Art und
des MafBes der baulichen Nutzung unterscheiden. In der textlichen Festsetzung Nr. 1 werden
die zulassigen und unzulassigen Nutzungen wie folgt konkretisiert.

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung im Urbanen Gebiet (MU)
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO)

Nr. 1.1
Die als Urbanes Gebiet festgesetzten Flachen werden gegliedert in die Teilbereiche MU 1 bis MU 3.

Nr. 1.2

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe flr den Verkauf an Endverbraucher nicht zulassig, wenn das angebotene
Kernsortiment nachfolgender Liste (Bockhorner Liste) entspricht:

Zentrenrelevante Sortimente:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Briefmarken / Miinzen

- Buicher

- Computer (PC - Hardware / PC -Software)

- Einrichtungszubehor

- Elektrokleingerate

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehdr

- Glas, Porzellan, Keramik

- Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware

- Hausrat / Haushaltswaren

- Hauswasche / Bettwasche / Tischwasche

- Medizinische und orthopadische Gerate (einschlieBlich Hérgerate)
- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Bastelbedarf
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Reitsportartikel

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel (inkl. Sportbekleidung)
- Telekommunikationsartikel

- Uhren und Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)

- Waffen / Jagdbedarf / Angeln
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Nahversorgungsrelevante Sortimente:

- Drogerie / Kosmetik / Parfiimerie
- Nahrungs- und Genussmittel

- (Schnitt-) Blumen

- Zeitungen /Zeitschriften

Nr. 1.3

Abweichend von den Regelungen unter Nr. 1.2 sind in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 Ver-
kaufsstatten mit zentrenrelevanten Sortimenten fir den Verkauf an Endverbraucher zulassig, wenn
sie im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb des produzie-
renden oder verarbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen, das angebotene Sortiment bran-
chentypisch ist und ausschlieBlich Waren aus eigener Herstellung angeboten werden (Werksver-
kauf). Die Verkaufsflache darf 100 gm pro Betrieb nicht Gibersteigen.

Abweichend von den Regelungen unter Nr. 1.2 sind in den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 Ver-
kaufsstatten mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten fiir den Verkauf an Endverbraucher zulassig,
wenn die Verkaufsflache eine GréBe von 50 gm nicht tbersteigt.

Nr. 1.4

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 werden die unter § 6a Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Vergnigungsstatten und Tankstellen geman § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 1.5
GemaB § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass in den beiden Teilbereichen MU 2 und MU
3 im Erdgeschoss an der StraBenseite eine Wohnnutzung nicht zulassig ist.

Das neue Urbane Gebiet liegt auBerhalb des im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den
Landkreis Friesland festgelegten zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde Bockhorn.
Somit wiirde die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Sortimenten nicht den Vorgaben der regionalen Raumordnung entsprechen. Deshalb
werden Betriebe mit diesen Sortimenten ausgeschlossen. Hinsichtlich der Definition der fiir die
Gemeinde Bockhorn zutreffenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente wird
das ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Bockhorn“ zugrunde gelegt, das von der Firma
STADT + HANDEL, DORTMUND (2013) erstellt wurde.

Gleichwohl sollen Verkaufsstatten mit den in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2 genannten
Sortimenten nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Ein so genannter ,Werksverkauf* mit ei-
nem zentrenrelevanten Sortiment soll méglich sein, wenn die Verkaufsflache nicht mehr als
100 gm pro Betrieb betragt. AuBerdem werden Verkaufsstatten mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten mit einer Verkaufsflache von maximal 50 gm zugelassen. Diese Ausnahme er-
folgt, um insbesondere die Ansiedlung eines Kioskes im neuen Quartier zu ermdglichen, der
der Versorgung der umliegenden Wohnbereiche dienen soll. Nach Ansicht der Gemeinde
Bockhorn werden die angeflihrten Ausnahmen keine negativen Auswirkungen auf die értliche
Einzelhandelsstruktur haben.

Es sei an dieser Stelle angemerkt, dass Verkaufsstatten mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten grundsatzlich zulassig sind. Im ,Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bockhorn® wer-
den diesbezlglich (nicht abschlieBend) die infrage kommenden Warengruppen aufgelistet.
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Aufgrund der értlichen Gegebenheiten werden die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen
und Vergnigungsstatten gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da diese nicht dem
geplanten Charakter des Urbanen Gebietes entsprechen wiirden und ein nicht zu kalkulieren-
des Storpotenzial fir die sich einstellende Wohnnutzung darstellen.

Aufgrund der Lagegunst direkt an der UhlhornstraBe wird im Urbanen Gebiet MU 2 im Erdge-
schoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen. Dieses Geschoss soll flir gewerbliche, soziale
oder kulturelle Nutzungen reserviert werden. Auch im Urbanen Gebiet MU 3 soll Wohnen im
Erdgeschoss nicht zuléssig sein. Hier wird eine kulturelle Nutzung favorisiert.

7.1.2 Gewerbegebiet (GE) / Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Wie bereits in Kapitel 3 ausgeflhrt, sollen die beiden Grundstiicke UhlhornstraBe 25 und 29
auch zuklnftig innerhalb eines Gewerbegebietes liegen. Damit kdbnnen die beiden dort ansas-
sigen Firmen (Lackiererei und Kfz-Werkstatt) dort ihren Betrieb in der bisherigen Art weiterfih-
ren. Die Ergebnisse zweier Gutachten zur Larm- und Geruchsthematik haben gezeigt, dass
sie durch das heranriickende Urbane Gebiet nicht eingeschrankt werden (siehe hierzu auch
die Kapitel 8.4 und 8.5 dieser Begrindung).

Somit wird fir die beiden betroffenen Grundstiicke ein Gewerbegebiet (GE) geman § 8
BauNVO festgesetzt. Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich belastigenden Gewerbebetrieben.

Far die Zukunft sollen die mdglichen Nutzungen im Gewerbegebiet konkreter gefasst werden.
In der textlichen Festsetzung Nr. 2 werden daher die zuldssigen und nicht zulassigen Nutzun-
gen wie folgt abschlieBend geregelt.

Nr. 2 Art der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet (GE)
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)

Nr. 2.1

Im festgesetzten Gewerbegebiet GE werden die unter § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO genannten
allgemein zulassigen Nutzungen ,Tankstellen” und ,Anlagen fiir sportliche Zwecke* gemai § 1 Abs.
5 BauNVO ausgeschlossen.

Nr. 2.2

Im festgesetzten Gewerbegebiet GE werden die unter § 8 Abs. 3 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke® sowie ,Vergnigungsstatten“ gemai § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Nr. 2.3

Im festgesetzten Gewerbegebiet GE sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe flr den Verkauf an Endverbraucher nicht zulassig, wenn das angebotene
Kernsortiment nachfolgender Liste (Bockhorner Liste) entspricht:
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Zentrenrelevante Sortimente:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Briefmarken / Miinzen

- Buicher

- Computer (PC - Hardware / PC -Software)

- Einrichtungszubehor

- Elektrokleingerate

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehor

- Glas, Porzellan, Keramik

- Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware

- Hausrat / Haushaltswaren

- Hauswasche / Bettwasche / Tischwasche

- Medizinische und orthopadische Gerate (einschlieBlich Hérgerate)
- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Bastelbedarf
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Reitsportartikel

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel (inkl. Sportbekleidung)
- Telekommunikationsartikel

- Uhren und Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)

- Waffen / Jagdbedarf / Angeln

Nahversorgungsrelevante Sortimente:

- Drogerie / Kosmetik / Parfiimerie
- Nahrungs- und Genussmittel

- (Schnitt-) Blumen

- Zeitungen /Zeitschriften

Nr. 2.4

Abweichend von den Regelungen unter Nr. 2.3 sind im festgesetzten Gewerbegebiet GE Verkaufs-
statten mit zentrenrelevanten Sortimenten fir den Verkauf an Endverbraucher zuldssig, wenn sie im
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb des produzierenden
oder verarbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen, das angebotene Sortiment branchentypisch
ist und ausschlieBlich Waren aus eigener Herstellung angeboten werden (Werksverkauf). Die Ver-
kaufsflache darf 100 gm pro Betrieb nicht Gbersteigen.

Danach sind Tankstellen, Anlagen flr sportliche Zwecke, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten im Gewerbegebiet (GE) nicht
zulassig. Ausnahmsweise zuldssig bleiben jedoch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie firr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Aus den gleichen Grinden wie im festgesetzten Urbanen Gebiet werden Einzelhandelsnut-
zungen entsprechend reglementiert.
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Die vorgenannten Regelungen haben auch weitgehend Gultigkeit fir das festgesetzte einge-
schrankte Gewerbegebiet (GEe) an der Stidwestseite des Plangebietes. Allerdings soll hier
aufgrund der Nahe zur BundesstraBBe 437 kein ,Betriebswohnen® zugelassen werden.

Die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung im eingeschrankten Gewerbegebiet enthalt die
die textliche Festsetzung, die folgenden Wortlaut hat.

Nr. 3 Art der baulichen Nutzung im eingeschrénkten Gewerbegebiet (GEe)
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO)

Nr. 3.1

Im festgesetzten eingeschrankien Gewerbegebiet GEe werden die unter § 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4
BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen , Tankstellen“ und ,Anlagen fir sportliche Zwe-
cke” geman § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Nr. 3.2

Im festgesetzten eingeschrankien Gewerbegebiet GEe werden die unter § 8 Abs. 3 BauNVO genann-
ten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geman § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Nr. 3.3

Im festgesetzten eingeschrankien Gewerbegebiet GEe sind geman § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe fiir den Verkauf an Endverbraucher nicht zulassig, wenn
das angebotene Kernsortiment nachfolgender Liste (Bockhorner Liste) entspricht:

Zentrenrelevante Sortimente:

- Augenoptik

- Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

- Briefmarken / Miinzen

- Buicher

- Computer (PC - Hardware / PC -Software)

- Einrichtungszubehor

- Elektrokleingerate

- Foto- und optische Erzeugnisse und Zubehdr

- Glas, Porzellan, Keramik

- Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware

- Hausrat / Haushaltswaren

- Hauswasche / Bettwasche / Tischwasche

- Medizinische und orthopadische Gerate (einschlieBlich Hérgerate)
- Musikinstrumente und Musikalien

- Papier / Biroartikel / Schreibwaren / Bastelbedarf
- Pharmazeutische Artikel (Apotheke)

- Reitsportartikel

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel (inkl. Sportbekleidung)
- Telekommunikationsartikel

- Uhren und Schmuck

- Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréger)

- Waffen / Jagdbedarf / Angeln
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Nahversorgungsrelevante Sortimente:

- Drogerie / Kosmetik / Parfiimerie
- Nahrungs- und Genussmittel

- (Schnitt-) Blumen

- Zeitungen /Zeitschriften

Nr. 3.4

Abweichend von den Regelungen unter Nr. 3.3 sind im festgesetzten eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe Verkaufsstatten mit zentrenrelevanten Sortimenten fir den Verkauf an Endverbraucher zu-
l&ssig, wenn sie im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit einem Betrieb
des produzierenden oder verarbeitenden Handwerks oder Gewerbes stehen, das angebotene Sorti-
ment branchentypisch ist und ausschlieBlich Waren aus eigener Herstellung angeboten werden
(Werksverkauf). Die Verkaufsflache darf 100 gm pro Betrieb nicht Gbersteigen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet ist bereits eine Kfz-Werkstatt ansassig. Der Betrieb wird,
wie auch das bisherige Gelande des Baustoffhandels, Uber eine genehmigte Zufahrt zur B 437
erschlossen. Somit bietet es sich an, die Flachen &stlich der Kfz-Werkstatt entlang der Bun-
desstral3e als eingeschranktes Gewerbegebiet zu belassen, so wie es der derzeit noch gultige
Bebauungsplan Nr. 28 bereits vorsieht.

7.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Gemeinde Bockhorn strebt flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Entwick-
lung dreier unterschiedlicher Gebietstypen an. Diese sollen sich auch hinsichtlich der bauli-
chen Dichte unterscheiden. Die Daten hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung lauten
daher wie folgt:

Festsetzung MU 1 MU 2 MU 3 GE GEe
Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 0,8 0,6 0,8 0,8
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2 1,4 1,2 1,2 1,2

max. Zahl der Vollgeschosse
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Der Reduzierung des Versiegelungsgrades und damit der Berlicksichtigung des Bodenschut-
zes dient die textliche Festsetzung Nr. 4, die folgenden Inhalt hat:

Nr. 4 MaB der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 darf die Grundflachenzahl geman § 19 Abs. 4 BauNVO
von Garagen u. Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sowie den
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, nur um bis zu 25 % Uberschritten werden.

Das anstehende Geléande liegt auf einem Héhenniveau von rund 6 m Gber NHN im nordwest-
lichen Planbereich und fallt nach Stidosten auf 5 m Gber NHN ab. In der Planzeichnung werden
insgesamt 9 Hoéhenbezugspunkte festgesetzt, die den einzelnen Baufeldern zugeordnet wer-
den. Deren Koordinaten werden in der Planzeichnung dargestellt. Diese bilden die Bezugs-
punkte fir die Festsetzungen zur Héhe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens sowie zur Trauf-
und Gebaudehdhe. Die Héhenbegrenzungen werden mittels der textlichen Festsetzungen Nr.
5 und 6 wie folgt geregelt:

Nr. 5 Hohe des ErdgeschossfuBbodens
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3, dem Gewerbegebiet GE und dem eingeschrankten Gewer-
begebiet GEe darf die Oberkante des Erdgeschossfu3bodens in der Mitte des Gebaudes nicht héher
als 0,50 m Uber dem nachstgelegenen Héhenbezugspunkt liegen. Die Lage der einzelnen Héhenbe-
zugspunkte sind in der Planzeichnung vermerkt.

Nr. 6 Gebaudehdhe / Traufhdohe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden In den Urbanen
Gebieten MU 1 bis MU 3, dem Gewerbegebiet GE und dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
die maximal zuldssigen Geb&ude- und Traufhdhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen Be-
zugspunkte festgesetzt.

Fur die Gebaudehdéhe gilt als unterer Bezugspunkt die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens. Obe-
rer Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante First bzw. Oberkante Flachdach).
Uberschreitungen durch untergeordnete Bauteile und durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie sind zulassig.

Far die Traufhéhe gilt als unterer Bezugspunkt die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens.
Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird der obere Bezugspunkt als Schnittpunkt der AuBBenkante
der aufsteigenden Wand mit der Dachhaut definiert. Die Traufhéhe gilt nicht fir Traufen von unterge-
ordneten Dachteilen (Krippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel). Bei Gebduden mit Flachdachern ist
die maximale Gebaudehdhe die maximal zulassige Traufhdhe.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von den vorstehenden Festsetzungen unberihrt.
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Die Obergrenzen fur die Gebaudehdhen werden in Meter Uber der Oberkante des Erdge-
schossfuBbodens angegeben. Dabei wird zum einen das anstehende Gelande berlcksichtigt
und zum anderen die angestrebte Héhenentwicklung der Gebaude, wie sie aus der nachste-
henden Aufstellung zu entnehmen sind.

Festsetzung MU 1 MU 2 MU 3 GE GEe
maximale Traufhdhe 7,0m 7,5m 7,0m 7,5m 7,5m
maximale Gebaudehdhe 11,0 m 12,0 m 11,0 m 12,0 m 12,0 m

Mit den Festsetzungen zur Trauf- und Gebaudehdéhe soll den zukinftigen baulichen Anlagen
ein Rahmen vorgegeben werden, der das Gesamterscheinungsbild der Siedlung hinsichtlich
der H6henentwicklung hinreichend steuert, der aber ausreichend Spielraum fir die Realisie-
rung individueller Bauwlnsche lasst.

Fir die Flachen der beiden Gewerbegebiete (GE und GEe) und des Urbanen Gebietes MU 2
gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO. Danach sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten, wobei die Gebaudeldnge maximal 50 m betragen darf.

Den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 wird hingegen die abweichende Bauweise a1l gemaf
§ 22 Abs. 4 BauNVO zugeordnet, die in der textlichen Festsetzung Nr. 7 wie folgt definiert
wird.

Nr. 7 Abweichende Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 gilt die abweichende Bauweise a1l gemaB § 22 Abs. 4
BauNVO. Hier sind nur Gebaude mit einer maximalen Lange von 30 m zulassig.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und iberdachte Stellplatze, Neben-
anlagen, Dachlberstande, Erker und andere untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr.2 NBauO
nicht anzurechnen. Die seitlichen Grenzabstande richten sich nach den Regelungen zur offenen Bau-
weise.

Im MU 1 und MU 3 sollen die baulichen Anlagen ebenfalls einen seitlichen Grenzabstand ein-
halten, was prinzipiell einer offenen Bauweise entsprache. Diese Iasst eine maximale Gebau-
deldnge von 50 m zu. Baukdrper in dieser Dimensionierung wirden jedoch nicht der ge-
wilinschten Baustruktur des neuen Dorfquartiers entsprechen. Es wird daher eine Langenbe-
schrénkung fir die neuen Geb&ude auf maximal 30 m festgesetzt.
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7.3 Uberbaubare Bereiche

Den Baugrundstiicken im Plangebiet werden ausreichend Uberbaubare Flachen zugeordnet,
die eine flexible Parzellierung des Bebauungsplangebietes ermdglichen und genigend Spiel-
raum hinsichtlich der Platzierung der baulichen Anlagen bieten. In der Regel verlaufen die
Baugrenzen entlang der inneren ErschlieBungsstraBen und zu den Gebietsrandern in einem
Abstand von 3,00 m.

Entlang der BundesstraBBe 437 (Bockhorner Stra3e) wird die 20 m - Anbauverbotszone geman
StraBengesetz bei der Festsetzung des lUberbaubaren Bereiches beriicksichtigt.

Hinsichtlich der Platzierung von Nebenanlagen und Garagen enthalt die textliche Festsetzung
Nr. 8 folgende Einschréankungen:

Nr. 8 Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

In den Urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3 und im Gewerbegebiet GE sind Garagen nach § 12 BauNVO
sowie Carports und Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache allgemein zulassig.

Dies gilt jedoch nicht fiir den Bereich zwischen der StraBenverkehrsflache und der straBenseitigen
Baugrenze.

Danach sind die angesprochenen Geb&ude zwar grundsétzlich auBBerhalb des tberbaubaren
Bereiches zulassig, jedoch nicht an den straBenzugewandten Seiten. Diese Einschrankung
wird vorgenommen, um seitlich der ErschlieBungsstraBen eine Pufferflache zu gewéhrleisten,
die frei von baulichen Anlagen und damit von Hindernissen ist.

7.4 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Die Gemeinde Bockhorn will die Belange des Klimaschutzes zuklinftig verstérkt bei inren Bau-
leitplanungen berUcksichtigen. Ziel muss es sein, fossile Energietrdger durch erneuerbare
Energien zu ersetzen, um so den CO2-Ausstoss zu verringern. Bei der Errichtung neuer Ge-
b&aude bietet es sich an, die Dachflachen fir die Gewinnung von Sonnenenergie zu nutzen.

Beim Zuschnitt der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 82 wurde darauf geachtet, dass flirr die Gebaude eine Stidausrichtung der Dachfla-
che mdglich ist und dass ausreichende Abstande zwischen den Gebauden verbleiben, die eine
gegenseitige Verschattung weitgehend ausschlieBen. Somit sind die stadtebaulichen Voraus-
setzungen fir eine effektive Nutzung der Solarenergie gegeben.

Die Gemeinde Bockhorn sieht die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur
Stromerzeugung als verhaltnismaBig und vertretbar an, da so ein wirksamer Beitrag zur Errei-
chung der Klimaschutzziele geleistet wird und den Vorgaben des Gesetzes fiur den Ausbau
erneuerbarer Energien (Ermneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2023) entsprochen wird.
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Die verbindliche Festsetzung von PV-Anlagen auf den Dachflachen der neu zu errichtenden
Gebdaude ist wirtschaftlich zumutbar, da sich die Installation i. d. R. nach wenigen Jahren amor-
tisiert und danach eine deutliche Reduzierung der Stromkosten im jeweiligen Haushalt zu ver-
zeichnen sein wird.

Zu berUcksichtigen ist auch, dass nicht die kompletten Dachflachen mit Photovoltaikmodulen
belegt werden missen, sondern nur mindestens 50 Prozent der nutzbaren Dachflache. Nutz-
bar ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen
und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache (Er-
mittlung in gm) ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Hierzu enthélt die textliche Fest-
setzung Nr. 9 entsprechende Regelungen. Somit wird gemai § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB die
textliche Festsetzung Nr. 9 mit folgendem Wortlaut in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nr. 9 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 9.1

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind bei Neubauten oder wesentlichen An-
derungen bestehender Gebaude die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Aus-
nahmsweise, soweit dies im Einzelfall technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist
bzw. anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, gilt Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den auBeren Randern des Daches bzw. aller
Déacher (in gm) der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen (§ 23 BauNVO) auf dem jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden.
Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln.

Danach sind von der Dachflache die folgenden nicht nutzbaren Teile (in gm) abzuziehen:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Westnordwest bis Ost-
nordost);

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhan-
dene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten wie
Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie bauordnungsrechtliche
Abstandsflachen zu den Dachrandern.

Nr. 9.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
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Die im Gebiet festgesetzte Nutzungspflicht der Solarenergie ist vorrangig auf die lokale Strom-
erzeugung ausgerichtet. Ersatzweise kénnen anstelle von Photovoltaikmodulen zur Belegung
der verbindlichen Solarmindestflache ganz oder teilweise Solarwarmekollektoren errichtet
werden. Dadurch sollen den Bauwilligen vielfaltige Gestaltungsmdglichkeiten bei der techni-
schen und wirtschaftlichen Ausgestaltung der Solarpflicht belassen werden, da nicht auszu-
schlieBen ist, dass eine teilweise oder vollstandige Solarwdrmenutzung im Einzelfall ékolo-
gisch oder 6konomisch vorteilhafter ist. Werden auf einem Dach Solarwarmeanlagen instal-
liert, so kann der hiervon beanspruchte Flachenanteil auf die zu realisierende PV-Flache an-
gerechnet werden.

7.5 Verkehrsflachen

Die neuen Baugrundstiicke im Urbanen Gebiet werden durch eine neue VerbindungsstraBe
(PlanstraBe A) erschlossen, die von der UhlhornstraBBe abzweigt und im Plangebiet in eine
RingstraBe Ubergeht. Von dieser Verkehrsanlage zweigt an der Westseite ein Stichweg (Plan-
straBBe B) ab. Die PlanstraBe A erhalt eine Breite von 7,00 m und ist somit fir das zu erwar-
tende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert. Gleiches gilt fir die 6,00 m breite Plan-
straBe B. Wie bereits im Bebauungsplan Nr. 28 wird zwecks ErschlieBung des Flurstiicks 11/2
die PlanstraBe C in die Planung aufgenommen, wobei die Abgrenzung nunmehr an die neuen
Planungsziele angepasst wird. Die angesprochenen StraBen werden im Bebauungsplan ge-
man § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als private StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Von der PlanstraBBe A zweigt ein Rad- und FuBweg nach Siiden ab und stellt eine Verbindung
zur Bockhorner StraBBe (B 437) her. Die Trasse hat eine Breite von 4,00 m und ist somit breit
genug, um auch als Zuwegung fir Rettungsfahrzeuge zu fungieren. Dartiber hinaus sieht der
Bebauungsplan weitere Verkehrsverbindungen fir FuBganger und Radfahrer vor und zwar
zwischen der PlanstralBe B und dem geplanten Quartiersplatz sowie zwischen den Planstra-
Ben A und C. Diese werden gemani § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als private Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuBweg® ausgewiesen.

Weiterhin wird ein Bereich als private Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
.Parkplatz“ festgesetzt. Hier sollen entlang der Planstral3e A insgesamt 9 Parkplatze fir Besu-
cher und Lieferanten des Quartiers bereitgestellt werden.

7.6 Griunflachen

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Griinbereiche vorgesehen, die als private Grinfla-
chen geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt werden.

Eine besondere Bedeutung hat dabei die ,Parkanlage” am Westrand des Plangebietes. Hier
soll ein Quartiersplatz fur die Bewohner entstehen. Fir die Grinbereiche auf den Flachen des
ehemaligen Bahndamms sieht der Bebauungsplan die Zweckbestimmung ,Gliederungsgrin®
vor. In den textlichen Festsetzungen Nr. 10.3 und 10.4 wird die Ausgestaltung dieser Grinfla-
chen weiter konkretisiert. Auch die Flachen, die flr Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote vor-
gesehen sind, werden als private Grinflachen ausgewiesen.
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7.7 Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Far den Gehdlzbestand nérdlich der Bockhorner StraBBe (B 437) wird ein Erhaltungsgebot far
Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen gemaBR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen. In der textlichen Festsetzung Nr. 10.1 erfolgt die weitere Kon-
kretisierung des Erhaltungsgebotes.

Bei den erhaltenswerten Gehdlzstrukturen handelt es sich in erster Linie um &alteren Baum-
und Strauchbestand an den Grundsticksrandern. Mit dem Erhaltungsgebot soll zum einen der
6kologischen Bedeutung des Gehélzbestandes und zum anderen der Bedeutung flr das Orts-
bild entsprochen werden.

7.8 Flachen fur die Anpflanzung von Strauchern

Far vier Bereiche im Plangebiet wird ein Anpflanzungsgebot fir Straucher geman § 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit den AnpflanzungsmafBnahmen sol-
len die Bauflachen gegliedert bzw. zu angrenzenden Nutzungen abgeschirmt werden. Dartber
hinaus sollen die Anpflanzungsgebote zur Verbesserung des Ortsbildes und zur Erhéhung der
Artenvielfalt beitragen.

In der textlichen Festsetzung Nr. 10.2 erfolgt die weitere Konkretisierung der Anpflanzungsge-
bote. Die Beschréankung auf Straucher bis 4 m Wuchshdhe wird dabei vorgenommen, um einer
Beschattung der auf den Dachern der angrenzenden Geb&ude geplanten Photovoltaik-Anla-
gen entgegenzuwirken.

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

Damit das neue Dorfquartier so schonend wie méglich in Natur und Landschaft integriert wer-
den kann, werden im Bebauungsplan diesbezlglich eine Reihe von MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Damit soll er-
reicht werden, dass schutzenswerte Biotopstrukturen erhalten bleiben und die negativen Aus-
wirkungen auf das Landschaftsbild minimiert werden. Die MaBnahmen sind von den Grund-
stlickseigentimern einhergehend mit dem Baufortschritt der Quartiersentwicklung durchzufih-
ren. In der textlichen Festsetzung Nr. 10 werden die vorgesehenen MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wie folgt konkretisiert:

Nr. 10 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a und 25b BauGB)

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 82 sind mehrere MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft durchzufiihren.
Sofern es sich um Neuanpflanzungen handelt, missen die Pflanzenqualitdten den Gitebestimmun-
gen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
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Nr. 10.1 Erhaltungsgebot fiir Baume und Straucher

Innerhalb der in der Planzeichnung mit einem Erhaltungsgebot geman § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
belegten Flachen sind die dort vorhandenen Gehdlzstrukturen in allen ihren Bestandteilen (Baume,
Straucher, Unterwuchs) dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen jeglicher Art zu schitzen.
Bei Abgang sind Baume und Straucher zu ersetzen.

Zur Nachpflanzung sind standortgerechte heimische Arten mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:
- bei Baumen: Heister 2 x verpflanzt / 150 bis 200 cm
- bei Strduchern: Strauch 2 x verpflanzt / 60 bis 100 cm.

Es sind Gehdlzarten aus der in der Planzeichnung aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.

Nr. 10.2 Anpflanzungsgebot fiir Straucher

Innerhalb der in der Planzeichnung mit einem Anpflanzungsgebot gemai § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
belegten Flachen sind Strducher anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die Anpflan-
zung ist so vorzunehmen, dass eine Dichte von einer Pflanze pro 2 gm erreicht wird. Die Pflege hat

so zu erfolgen, dass die Wuchshdhe der Straucher die Héhe von 4 m Gber Grund nicht tberschreitet.

Bei der Anpflanzung sind heimische, standortgerechte Straucher mit folgender Pflanzqualitat zu ver-
wenden: Strauch 2 x verpflanzt / 60 bis 100 cm.

Es sind Gehdlzarten aus der in der Planzeichnung aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.

Nr. 10.3 Gestaltung der Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Gliederungsgriin“

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Gliederungsgriin“ sind die Bodenflachen als Scherrasen anzulegen. Die dort noch zum Teil
vorhandenen Schienen sind in die Rasenflachen zu integrieren.

Nr. 10.4 Gestaltung der Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage*

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten privaten Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” sind gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB insgesamt 25 Baume anzupflanzen. Dabei
kénnen entweder hochstammige standortgerechte Laubbaume oder Obstbdume gewahlt werden. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten; abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.

Bei der Anpflanzung sind Badume mit folgender Pflanzqualitat zu verwenden:

- bei Baumen: Stammumfang mindestens 12 - 14 cm

- bei Obstbdumen: Stammumfang mindestens 8 - 10 cm

Es sind Gehdlzarten aus der in der Planzeichnung aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.

Die Bodenflachen als Scherrasen anzulegen.

Zulassig ist auch die Errichtung eines Pavillons mit einer maximalen Grundflache von 30 gm und

einer Bouleanlage, die Installation von Spielgeraten, die Anlage von Mietergarten, die Anlage von
ErschlieBungswegen sowie die Méblierung mit Sitzgelegenheiten.
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Nr. 10.5 Anpflanzung von Bdumen im StraBenraum

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist je angefangene 400 gm Verkehrsflache mindestens
ein Baum anzupflanzen. Dabei kénnen entweder hochstdmmige standortgerechte Laubbdume oder
Obstbaume gewahlt werden. Die Badume sind dauerhaft zu erhalten; abgangige Gehdlze sind zu er-
setzen.

Bei der Anpflanzung sind Badume mit folgender Pflanzqualitéat zu verwenden:

- bei Baumen: Stammumfang mindestens 12 - 14 cm

- bei Obstbdumen: Stammumfang mindestens 8 - 10 cm

Es sind Gehdlzarten aus der in der Planzeichnung aufgefiihrten Pflanzenliste zu verwenden.

Nr. 10.6 Befestigung der Rad- und FuBwege

Die in der Planzeichnung festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Rad-

und FuBweg"“ sind § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzu-
stellen.

7.10 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Fir die Entsorgung des Oberflachenwassers aus dem neuen Urbanen Gebiet ist der Bau eines
Regenrickhaltebeckens vorgesehen (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im Kapitel 8.6 die-
ser Begriindung). Es wird dafiir eine Flache in einer GréBe von rund 1.460 gm vorgehalten,
die geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Flache fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestim-
mung ,Regenrlickhaltebecken*® festgesetzt wird. Die Flache erhalt eine Anbindung an die Plan-
straBBe A, so dass sie fir UnterhaltungsmaBnahmen erreichbar ist.

7.11 Flachenbilanz

GréBe des Plangebietes: 55.600 gm
davon

Urbanes Gebiet (MU): 33.650 gm
Gewerbegebiet (GE): 4.010 gm
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe): 7.840 gm
Verkehrsflachen: 4.180 gm
Grunflachen: 4.420 gm
Flachen fir die Wasserwirtschaft (Regenrickhaltebecken): 1.460 gm

Flachen fir Versorgungsanlagen: 40 gm
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8. Beriucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange

8.1 Natur- und Landschaftsschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 erfolgt fiir einen bestehenden Siedlungsbereich,
der bereits weitgehend bebaut ist. Innerhalb des Plangebietes sind daher als Biotoptypen le-
diglich artenarme Hausgarten (PHZ), Strauch-Baum-Hecken (HFM) und versiegelte Gebaude-
und Hofflachen (X) vorzufinden (siehe nachfolgende Abbildung 7). An der Stidseite ist darliber
hinaus eine Flache vorhanden, die bislang nicht bebaut wurde und sich derzeit als Scherra-
senflache (GRA) darstellt.

= x

Abbildung 8: Biotoptypenkartierung

An der Westseite grenzt ein Sportgelande an, das neben ausgedehnten Rasenflachen auch
einige Gehdlzreihen aufweist. Nordlich und norddstlich schlieBen sich bebaute Grundstlicke
mit Uberwiegend wenig artenreichen Freiflachen an. Der Bereich stdlich der Bundesstral3e ist
durch gréBere, landlich gepragte Grundstiicke gekennzeichnet, die zum Teil auch alten Baum-
bestand aufweisen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der europaischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete gemai Bundesnaturschutzgesetz werden von
der Planung nicht direkt berthrt. Flachen eines Landschaftsschutzgebietes sind ebenfalls nicht
direkt betroffen.
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Samtliche Belange des Natur- und Landschaftsschutzes werden im Umweltbericht mit inte-
grierter Eingriffsregelung zum Bebauungsplan Nr. 82 und zur 10. FNP-Anderung ausfiihrlich
dokumentiert. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil dieser Begriindung und ist als
Teil Il beigeflgt.

Bei der Umweltprifung geman § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Auswirkungen der Planung auf
die einzelnen Schutzglter Pflanzen / Tiere / biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima / Luft,
Flache, Landschaft, Mensch und Kultur- und sonstige Sachguter untersucht. Die Prifung hat
ergeben, dass bei Einhaltung und Durchfiihrung der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 82 werden grundsatzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Geman § 18 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, sofern
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen
(Eingriffsregelung).

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (siehe Umweltbericht) hat ergeben, dass die Eingriffe in
Natur und Landschaft komplett im Bereich der Vorhabenflache ausgeglichen werden kénnen.
Voraussetzung daflr ist jedoch, dass die in der textlichen Festsetzung Nr. 10 vorgegebenen
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
durchgefiihrt werden.

8.2 Vorbeugender Artenschutz gemaB Bundesnaturschutzgesetz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schitzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erfillen.

Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, auf europdische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefiihrt sind. Kénnen die Planinhalte nur unter Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan nicht
vollzugsféhig und damit unwirksam.

Zunachst ist festzustellen, dass der Bebauungsplan mit dem prioritaren Ziel aufgestellt wird,
eine zukunftige Gewerbebrache neu zu strukturieren. In diese Umstrukturierung sollen auch
die angrenzenden Gewerbeflachen miteinbezogen werden.

Das Plangebiet bietet mit Ausnahme der vorhandenen Gartenflachen und der Scherrasenfla-
che im Suden kaum Lebensraume flr Tiere und Pflanzen. Rund 62 % der Flachen im Gel-
tungsbereich stellen sich derzeit als versiegelter Bereich dar.



Gemeinde Bockhorn Bebauungsplan Nr. 82 Seite 29

Im Bebauungsplan werden Bauflachen in einer GréBe von zusammen 4.5 ha als Urbanes Ge-
biet (MU) bzw. als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Aufgrund der Regelungen zur mdglichen
Grundflache ist hier ein Anteil von rund 25 % (1,1 ha) an Griinbereichen auf den Grundstlicken
zu erwarten.

Diese Freiflachen und die Gehdlzbestéande im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den
benachbarten Gehdlzstrukturen einen Lebensraum fir Végel, insbesondere Singvdgel. Auf-
grund der vorhandenen Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten
vorkommen, die innerhalb des Siedlungsbereiches in gehdlzgepragten Biotopen (Grinanla-
gen, Garten etc.) Uberall verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten
mit sehr speziellen Habitatanforderungen vorkommen.

Die Freiflachen sind dariiber hinaus auch als potenzieller Lebensraum (Jagdgebiete, Balz-
quartier) fir Fledermause zu betrachten, die Gehdélzbestande kénnten Raum fiir Sommerquar-
tiere (Wochenstuben) oder Winterquartiere bieten. Da die Freiflachen und die Gehdlzbestande
jedoch erhalten bleiben, ist eine Verletzung oder Tétung von Tieren in ihren Quartieren aus-
zuschlieBen. Eine Verletzung oder Tétung jagender Tiere wird ebenfalls ausgeschlossen.

Quartiere von Fledermausen kénnen im Bereich der Bestandsgebaude nicht ganzlich ausge-
schlossen werden. Bei zukiinftigen RickbaumaBnahmen ist das betroffene Gebaude recht-
zeitig nach Fledermausquartieren zu durchsuchen. Bei einem Befund sind entsprechende
CEF-MaBnahmen, wie zum Beispiel die Anbringung von Fledermauskéasten, durchzufihren.

Stérungen, die so erheblich sind, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten verschlechtert, sind ebenfalls nicht zu erwarten. Durch die geplanten Neu-
anpflanzungen ergeben sich fir die Végel zusétzliche Lebensraume.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vé-
geln und Fledermausen darf die Beseitigung von Gehdlzbestanden ausschlieBlich in der Zeit
vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensrdume fir Vogel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es aufgrund der im Bebau-
ungsplan vorgenommenen Festsetzungen zu keinen relevanten Zerstérungen von Lebensrau-
men. Zudem stehen mittelfristig im Plangebiet jiingere Gehdlze als Ausweichquartiere zur Ver-
flgung, da im Planbereich Flachen mit einem Anpflanzungsgebot fiir Baume und Straucher
festgesetzt werden. Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung
sowohl dem Tétungsverbot, dem Stérungsverbot als auch dem Verbot der Enthahme, Bescha-
digung, Zerstérung einer Fortpflanzungsstatte gemaiR § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen
wird. Besonders geschutzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Insgesamt
ergibt sich fir die Lebensbedingungen von Végeln und Fledermausen keine relevante Veran-
derung gegentiber der derzeitigen Situation.

Da aufgrund der Ergebnisse dieser Vorprifung durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde nicht zu erwarten sind, kann aus Sicht der Ge-
meinde Bockhorn auf einen detaillierteren Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen
Prifung verzichtet werden.
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Grundsatzlich ist auch der Allgemeine Artenschutz gemaf § 39 Abs. 5 Bundesnaturschutzge-
setz zu beachten. Danach ist es verboten, nicht land-, forst- oder fischereiwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen so zu behandeln, dass die Tier- oder Pflanzenwelt erheblich beeintrachtigt wird,
und Baume, die auBBerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder géartnerisch genutz-
ten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit
vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu besei-
tigen. Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

8.3 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche Anbindung der neuen Grundstlicke im Bereich der bisherigen Gewerbeflache
erfolgt durch eine innergebietliche ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A), die an die Uhlhorn-
straBe angeschlossen wird. Diese kommunale StralBe erschliet auch eine Reihe von bereits
bebauten Baugrundstiicken, die innerhalb des Bebauungsplangebietes liegen. Wie bereits im
Bebauungsplan Nr. 28 wird zwecks ErschlieBung des Flurstiicks 11/2 ein kurzer Stichweg
(PlanstraBBe C) in die Planung aufgenommen. Die ErschlieBung der Baugrundstlcke im einge-
schrankten Gewerbegebiet (GEe) erfolgt wie bisher Uber eine bestehende und genehmigte
Anbindung an die BundesstraBe 437 (Bockhorner StrafB3e).

Sonstige Zufahrten zur B 437 sind nicht vorgesehen. Deshalb wird dort, wo keine Grinflachen
die Verkehrsflache begrenzen, ein Zu- und Abfahrtsverbot (Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Das neue Urbane Gebiet (MU) bietet Raum flir etwa 70 bis 90 neue Wohneinheiten. Geht man
von einem Kfz-Besatz von einem Fahrzeug pro Wohnung und von durchschnittlich vier Fahr-
zeugbewegungen am Tag aus, wird ein zusatzliches Kfz-Aufkommen von rund 280 bis 360
Kfz am Tag generiert. Es ist weiterhin davon auszugehen, dass sich im Urbanen Gebiet auch
einige Gewerbebetriebe ansiedeln werden. Hierflr wird ein zusatzliches Kfz-Aufkommen von
rund 100 bis 140 Kfz am Tag zu Grunde gelegt. Insgesamt wird es somit zu einer Erhéhung
des Verkehrsaufkommens um 380 bis 500 Kfz am Tag kommen. Diese Verkehrsmenge ist
vom Knotenpunkt PlanstraBe A / UhlhornstraBBe problemlos zu bewaltigen.

8.4 Larmimmissionsschutz

Im Zuge der anstehenden Bauleitplanung sind auch die Belange des Larmschutzes zu bertck-
sichtigen. Hierzu sind die Auswirkungen des auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbelarms,
Sportanlagenlarms und Verkehrslarms zu bewerten. Des Weiteren sind die von dem Plange-
biet ausgehenden Schallemissionen zu ermitteln und zu beurteilen.

Zur Klarung der Larmsituation im Plangebiet und in der Nachbarschaft wurde eine Schalltech-
nische Untersuchung von der Firma IEL, AURICH (siehe Anlage 1) durchgeflhrt. Die schall-
technische Stellungnahme wurde am 26.07.2023 vorgelegt und ist Teil dieser Begriindung.
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In der vorliegenden Ausarbeitung werden fir das Plangebiet die Schallemissionen und -im-
missionen durch Gewerbeflachen, Sportanlagen und durch den StraBenverkehr berechnet,
damit eine schalltechnische Beurteilung geman DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau®,
Ausgabe Juli 2002 mdglich ist. AuBerdem werden die Anforderungen an den passiven Schall-
schutz geman der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, definiert.

8.4.1 Gewerbelarm

Der anstehende Bebauungsplan Nr. 82 sieht sidwestlich der UhlhornstraB3e die Ausweisung
eines Gewerbegebietes mit einer Flache von rund 4.000 gm vor. Im slidwestlichen Plangebiet
wird ein rund 7.800 gm groBes eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Diese werden
bereits im bislang geltenden Bebauungsplan Nr. 28 ,Schule / Logemann* als Gewerbeflachen
ausgewiesen. Es wurden seinerzeit jedoch keine immissionswirksamen Flachenschallleis-
tungspegel (IFSP) oder Gerauschemissionskontingente nach DIN 46691 (LEK) festgesetzt. Im
Zuge dieser Bauleitplanung soll nunmehr die L&rmschutzvorsorge abschlieBend geregelt wer-
den.

Diesbeziglich wurden unter Berlicksichtigung der Abstande der Immissionsorte zu den Larm-
quellen und unter Einbeziehung der Vorbelastungen bestehender Gewerbeflachen den beiden
Gewerbegebieten folgende Emissionskontingente (Lex) zugeordnet, die zu einer Ausschdp-
fung bzw. Unterschreitung der Immissionsrichtwerte an den umliegenden Wohngebauden flh-
ren. Dabei wurden gebietstypische Emissionswerte fir die Nutzung als GE (TF 1) und als GEe
(TF 2) berlcksichtigt.

Teilflache Emissionskontingente Lek in dB (A)
tags (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)

TF1 (GE) 62,5 47,5

TF2 (GEe) 60 45

In der Schalltechnischen Stellungnahme wird hierzu angemerkt:

Da durch die Umstrukturierung des Plangebietes weitere Gewerbefldchen aus dem B-Plan Nr.
28 zukinftig im B-Plan Nr. 82 als ,Urbane Gebiete (MU)” festgesetzt werden sollen, stellen
Kontingente, die ein Ausschdpfung der Richtwerte durch die verbleibenden Gewerbefldchen
ermdglichen, keine Einschrénkung gegentber der Ist-Situation fir die bestehenden Betriebe
dar.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens (Betriebe bzw. Anlagen) ist im bau- oder immissionsschutz-
rechtlichen Genehmigungsverfahren nach den MaB3gaben der DIN 45691, Anhang B.8, in Ver-
bindung mit der TA Larm zu prifen.
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Des Weiteren wurde geprift, ob bei Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente an
den relevanten Immissionsorten dem jeweiligen Schutzanspruch geman Beiblatt 1 der DIN
18005 - 1 entsprochen wird. Hierfir wurden drei Immissionspunkte (IP 1 bis IP 3) untersucht.
Die Lage der betrachteten Immissionsorte ist der nachfolgenden Karte zu entnehmen.
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Abbildung 9: Lage der untersuchten Immissionspunkte

In der folgenden Tabelle werden die Berechnungsergebnisse dargestellt.

Orientierungswert [dB(A)] Zulassige Schallimmissions-

Immissionspunkt kontingente LIk [dB(A)]

Tag Nacht Tag Nacht
IP 01, Feldhérner Weg 17 55 40 55 40
IP 02, KochstraBe 1A 55 40 52 37
IP 03, UhlhornstraBBe 17 55 40 47 32

Die Ergebnisse zeigen, dass mit der vorgenommenen Emissionskontingentierung die vorge-
gebenen Orientierungswerte bzw. die zuldssigen Immissionsrichtwerte der TA-Larm fir den
Tageszeitraum (22.00 - 06.00 Uhr) und fiir den Nachtzeitraum (06.00 Uhr - 22.00 Uhr) einge-
halten oder unterschritten werden. Damit ist ein ausreichender Schallimmissionsschutz an den
umliegenden Immissionspunkten gewahrleistet.
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In der Schalltechnischen Stellungnahme wird weiterhin ausgefihrt, dass innerhalb des Plan-
gebietes der zulassige Immissionsrichtwert der TA Larm fir Gewerbeldarm im Tageszeitraum
von 63 dB(A) um mindestens 1 dB unterschritten wird. Der Immissionsrichtwert fir den Nacht-
zeitraum von 45 dB(A) wird lediglich auf einem ca. 3 m breiten Streifen der Flache ,MU2% der
direkt an das ,,Gewerbegebiet (GE)“ anschlieBt, geringfligig Uberschritten. Innerhalb der be-
baubaren Flachen ,MU1 und ,MU3* wird der n&chtliche Immissionsrichtwert von 45 dB(A) um
mindestens 2 dB unterschritten.

Im Bebauungsplan werden den beiden Gewerbegebieten die in der Schalltechnischen Unter-
suchung ermittelten Emissionskontingente zugeordnet. Somit werden die Larmschutzbelange
hinsichtlich des Gewerbelarms sachgerecht bei der Planung berlcksichtigt.

8.4.2 Verkehrslarm

Entlang der Stidgrenze des Plangebietes verlauft die BundesstraBe 437 (Bockhorner Stral3e),
von der Verkehrslarmemissionen ausgehen, die auf die Bauflachen im festgesetzten Urbanen
Gebiet (MU 1) einwirken. Fir Urbane Gebiete bestehen folgende Immissionsgrenzwerte:

tags (6 - 22 Uhr): 64 dB(A)
nachts (22 - 6 Uhr): 54 dB(A)

In der Verkehrslarmuntersuchung wurden die Bereiche ermittelt, die von einer Uberschreitung
der o. a. Immissionsgrenzwerte betroffen sind. Grundlage dafir ist das Verkehrsautkommen
auf der B 437. Die von der Niederséchsischen Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr
zur Verfligung gestellten Daten wurden auf das Jahr 2035 hochgerechnet, um auch die zu-
kiinftige Verkehrssituation entsprechend zu bericksichtigen.

Die Berechnungsergebnisse fir die Immissionshéhen ,Erdgeschoss” (EG, 2 m) und ,Erstes
Obergeschoss” (1. OG, 4,5 m) und ,Zweites Obergeschoss” (2. OG, 7 m) werden in Schal-
limmissionsrastern getrennt fir die Beurteilungszeitraume ,Tag“ und ,Nacht dargestellt. Das
eingeschrankte Gewerbegebiet (GEe) wurde in der Rasterberechnung ausgespart, da auf die-
ser Flache keine Wohnnutzung (Betriebsleiterwohnen) geplant ist.

Aus der Darstellung der Ergebnisse wird ersichtlich, dass innerhalb der bebaubaren Flachen
die zulassigen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir Verkehrslarm gréBtenteils einge-
halten bzw. unterschritten werden. Lediglich auf einem ca. 30 m breiten Streifen innerhalb der
bebaubaren Flache entlang der BundesstraBBe B437 werden diese Werte Uberschritten.

Aufgrund der zu erwartenden Uberschreitungen der Grenzwerte sind SchallschutzmaBnah-
men zu definieren, um gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Nach DIN 18005-1 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht zwingend
erforderlich, falls als Ergebnis der Abwéagung anderen Belangen (z. B. gestalterischen Ge-
sichtspunkten, Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung etc.) Vorrang gegeben wird.
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Aus Sicht der Gemeinde Bockhorn als Planungstrager rechtfertigt sich die Ausweisung des
Urbanen Gebietes in einem durch Larm vorbelasteten Bereich durch dessen siedlungsstruk-
turelle Lage im Ort. Die neuen Bauflachen sind Teil der grundsatzlichen Umstrukturierung des
Quartiers. Sie bilden einen sinnvollen Standort fir die angestrebte Wohnbauentwicklung und
die Ansiedlung nicht stérender Gewerbebetriebe. Mit der Einbeziehung der larmvorbelasteten
Flachen wird auch dem Gebot entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen.

An der bestehenden Larmsituation wird sich aufgrund der Lage im Ort und der Funktion der
betroffenen BundesstraBe mittelfristig nichts andern, so dass die festgestellten Larmvorbelas-
tungen fiir das Plangebiet weiter hingenommen werden miissen. Die Uberschreitungen bewe-
gen sich nach Ansicht der Gemeinde Bockhorn jedoch in einer GréBenordnung, die noch nicht
zu einer unzumutbaren Belastung fuhrt.

Festzuhalten bleibt, dass fir Teile des Geltungsbereiches eine unzutragliche Larmvorbelas-
tung vorliegt, die adaquate SchutzmaBnahmen erforderlich machen. Grundsétzlich ist dabei
dem ,aktiven Larmschutz“ der Vorrang gegenliber dem ,passiven Larmschutz” zu geben. Als
aktive LarmschutzmaBnahmen kommen insbesondere in Frage:

¢ Reduzierung des Verkehrs, also der Larmquelle,

e Reduzierung der zulassigen Geschwindigkeit auf dem betroffenen StraBenabschnitt,
¢ Einbau von weniger larmintensiven Fahrbahnbefestigungen,

e Errichtung von Larmschutzeinrichtungen (Wand, Erdwall).

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 kénnen die aufgezeigten Mdglichkeiten
allerdings nicht bzw. nur mit unverhaltnisméasig hohem Aufwand umgesetzt werden. Die Ge-
meinde Bockhorn hat sich nach Abwagung der aufgezeigten Rahmenbedingungen daher ent-
schlossen, dass dem Ruhebedirfnis der Nutzer im Plangebiet durch ,passiven Larmschutz®
Rechnung zu tragen ist.

Aus den Berechnungsergebnissen der Verkehrslarmuntersuchung lasst sich ableiten, dass
das Urbane Gebiet MU1 entlang der B 437 ab einer Entfernung von 23,4 m von der Fahrbahn-
mitte im Larmpegelbereich V geman DIN 4109 liegt. Der LPB V hat eine Breite von 13,1 m.
Daran schlieBt sich ein 16,5 m breiter Streifen im Larmpegelbereich IV an.

Um die zukinftigen Bewohner bzw. Nutzer im MU 1 Uber das Ausmal und die Folgen der
Larmbelastung in Kenntnis zu setzen, sind im Bebauungsplan die Bereiche, in denen Uber-
schreitungen auftreten, besonders als ,Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” gekennzeichnet.

Der Sachverhalt hinsichtlich des Passiven Larmschutzes wird wie folgt in der textlichen Fest-
setzung Nr. 11 geregelt:
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Nr. 11 Passiver Larmschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in Teilbereichen durch Larmimmissionen von der Bun-
desstraBBe 437 (Bockhorner StraBe) vorbelastet. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als ,Fla-
chen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes” gekennzeichnet.

AuBenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen, die sich innerhalb der ,Flache fir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes*® be-
finden, miissen besondere Anforderungen an die Luftschallddmmung erfillen. Der Nachweis erfolgt
detailliert geméan DIN 4109-1 und DIN 4109-2.

Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaBe R'w,ges der AuBenbauteile von schutzbedurftigen
R&aumen ergeben sich nach DIN 4109-1, Abschnitt 7 (Ausgabe Januar 2018) unter Beriicksichtigung
der unterschiedlichen Raumarten nach:

R'w,ges = La- KRaumart
Mit La der MaBgebliche AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2 (Ausgabe Januar 2018);

KRaumart = 25 dB fiir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

KRaumart = 30 dB  fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB  fiir Birordume und Ahnliches;

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB  flir Bettenrdume in Krankenanstalten L_J_nd Sanatorien und
R'w,ges =30 dB  flir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Blrordume und ahnliches;

Auf die weiteren Ausfihrungen der DIN 4109-1, Nr. 7.1 wird verwiesen.
Des Weiteren gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn rechnerisch
nachgewiesen wird, dass geringere Schalldamm-MaBe erforderlich sind. Dies gilt insbesondere an
gegenlber den Larmquellen 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 Lif-
tungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern si-
cherzustellen. Diese Anforderung kann fiir Fassaden entfallen, fiir die rechnerisch nachgewiesen
wird, dass ein Beurteilungspegel von < 54 dB(A) erreicht wird.

¢) Am sidlichen Rand des Plangebietes wird der Richtwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) fir den
Tageszeitraum (MU) rechnerisch Uberschritten. Sofern in diesem Bereich ebenerdige Freirdume zum
Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) errichtet werden sollen, sind sie auf der der
BundesstraBe abgewandten Gebaudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen (Ne-
bengebaude, Larmschutzwande) gegen den Verkehrslarm zu schiitzen. Dabei ist sicherzustellen,
dass der Richtwert fir die Tageszeit von 64 dB(A) fir ein ,Urbanes Gebiet (MU)“ nicht Gberschritten
wird.
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d) Auf den iibrigen Teilflachen zeigen die Berechnungen keine Uberschreitungen des Orientierungs-
wertes flir die Tageszeit von 64 dB(A) fur ein ,Urbanes Gebiet (MU)“. Daher sind auf diesen Flachen
keine weiteren SchutzmaBnahmen in Bezug auf die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen erfor-
derlich.

Hinweis:

Geman der Vorgangerversion DIN 4109-1, Ausgabe November 1989 kénnen die maBgeblichen Au-
Benlarmpegel von 67 bis 73 dB(A) innerhalb der ,Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes® den Larmpegelberei-
chen IV und V zugeordnet werden.

Die Vorgaben sind nach Ansicht der Gemeinde Bockhorn nicht als unverhaltnisméaBig einzu-
stufen, da der bauliche Mehraufwand sich Uberwiegend auf die straBenzugewandte Seite be-
schrankt. Darliber hinaus besteht fir die Bauwilligen die Mdglichkeit, bei der Platzierung der
Gebaude, bei der Grundrissgestaltung ihres Bauvorhabens oder durch die Errichtung von
Larmschutzeinrichtungen die Larmvorbelastung entsprechend zu beriicksichtigen.

Durch die festgesetzten MaBnahmen zum passiven Larmschutz wird eine gebietsadaquate
Nutzung im MU 1 erméglicht. Somit werden die La&rmschutzbelange hinsichtlich des Verkehrs-
larms sachgerecht bei der Planung bericksichtigt.

8.4.3 Sportlarm

An der Westseite des Plangebietes schlie3t sich das ausgedehnte Sportgelande des BV Bock-
horn an. Hier sind drei FuBballfelder (2 Hauptplatze und ein Nebenplatz) vorhanden. Da bei
Sportbetrieb von diesen Platzen Larmemissionen ausgehen, ist zu prifen, ob diese mit dem
Schutzanspruch der neuen Urbanen Gebiete vereinbar sind.

In der schalltechnischen Untersuchung wird im Sinne einer worst-case-Betrachtung der pau-
senlose, gleichzeitige Spiel- und Trainingsbetrieb auf allen drei FuBballfeldern wahrend des
Tageszeitraumes berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die FuBballfelder nachts
nicht genutzt werden. Bei der Berechnung werden die beiden groB3en Rasenplatze mit FuB3-
ballspielen berlicksichtigt, die von je 200 Zuschauern besucht werden. Es wird davon ausge-
gangen, dass sich die Zuschauer gleichmaBig auf der jeweiligen Nordseite des Spielfeldes
verteilen. Fir den Nebenplatz wird von Trainingsbetrieb ausgegangen.

Aus der Darstellung der Ergebnisse (siehe Abbildung 10 auf der folgenden Seite) fir die Ta-
geszeit wird ersichtlich, dass innerhalb des gesamten Plangebietes unter der worst-case An-
nahme eines gleichzeitigen und pausenlosen Spiel- bzw. Trainingsbetriebes auf allen drei
FuBballfeldern der zulassige Richtwert der 18. BImSchV von 58 dB(A) tagstiber, wahrend der
Ruhezeiten am Morgen, eingehalten oder unterschritten wird. Der zuldssige Richtwert der 18.
BImSchV von 63 dB(A) tagslber, auBerhalb der Ruhezeiten am Morgen, wird im gesamten
Plangebiet um mindestens 5 dB unterschritten.
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Abbildung 10: Ergebnisse der Sportldrmuntersuchung

Wie die vorstehenden Ausflihrungen zeigen, werden die zuklnftigen Bauflachen in den Urba-
nen Gebieten nicht von unzutraglichem Sportlarm betroffen sein. Somit werden die Larm-
schutzbelange hinsichtlich des Sportlarms sachgerecht bei der Planung bericksichtigt.

8.5 Geruchsimmissionsschutz

Da innerhalb des Plangebietes eine Lackiererei ansassig ist und sich in einem Abstand von
rund 320 m ein Reiterhof befindet, ist zu prifen, ob sich die von den beiden Betrieben ausge-
henden Geruchsemissionen schéadlich auf die im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen
auswirken.

Zur Klarung der Geruchssituation im Plangebiet und in der Nachbarschaft wurde ein ,Gutach-
ten zu Geruchsimmissionen durch eine Lackiererei und einen Reiterhof im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 82 in Bockhorn, Landkreis Friesland“ vom der TUV NORD
Umweltschutz GmbH & Co. KG, Hamburg (siehe Anlage 2) erstellt. Das Gutachten wurde am
25.08.2023 vorgelegt und ist Teil dieser Begriindung.

Far einen Immissionsort ist der Anteil der Geruchsstunden an den Gesamtstunden eines Jah-
res zu ermitteln. Als Geruchsstunde zéhlen alle Zeitstunden, in denen die Geruchswahrneh-
mungsschwelle von 1 GE/ m® an mindestens 10 % also 6 Minuten, Uberschritten wird. Die
ImmissionskenngréBe | gibt den relativen Anteil der Geruchsstunden eines Jahres an. 1 = 0,10
bedeutet z. B., dass Geruchsstunden an 10 % der Jahresstunden auftreten. Eine Ge-
ruchsimmission ist in der Regel als erhebliche Belastigung zu werten, wenn die Gesamtbelas-
tung 1G die Immissionswerte IW (berschreitet. Fiir das geplante Urbane Gebiet ist gemaf der
TA Luft /1/ der Immissionswert IW = 0,10 relevant, fir die Gewerbegebiete der Wert IW = 0,15.
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Abbildung 11: Belédstigungsrelevante KenngréBen der Gesamtbelastung
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Aus den beiden Karten in der Abbildung 11 sind die Ergebnisse der Geruchsausbreitungsbe-
rechnungen zu entnehmen.

Es zeigt sich, dass im Bereich der geplanten Baugrundstlicke belastigungsrelevante Kenngro-
Ben der Gesamtbelastung IGb (tierartspezifische Gewichtung) von unter 1 % der Jahresstun-
den erreicht werden. Die Ausweisung von urbanen Gebieten ist demnach mdglich, ohne dass
es zu erheblichen Geruchsbelastigungen durch Tierhaltung und Immissionen der Lackiererei
kommt.

Im Bereich der zu erhaltenen Gewerbeflachen (Gebaude in unmittelbarer Nachbarschaft der
Lackiererei) treten belastigungsrelevante KenngréBen der Gesamtbelastung IGo (tierartspezi-
fische Gewichtung) zwischen 1 und 11 % der Jahresstunden auf. Hier ist die Ausweisung von
Gewerbeflachen méglich ohne, dass es zu erheblichen Geruchsbelédstigungen durch Tierhal-
tung und Immissionen der Lackiererei kommt.

Geman Kapitel 3.1 des Anhang 7 der TA Luft war auch zu prifen, ob Anhaltspunkte fir die
Notwendigkeit einer Beurteilung im Einzelfall nach Nummer 5 des Anhangs 7 bestehen. Ent-
sprechende Anhaltspunkte sind im Rahmen der Bauleitplanung in diesem Fall nicht gegeben.

8.6 Belange des Klimaschutzes

Die Bauleitplédne sollen gemai § 1 Abs. 5 BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die
Klimaanpassung zu férdern. Geman § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Grundsatzlich kann festgestellt werden, dass durch die angestrebte Umstrukturierung des
Quartiers keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter Klima und Luft zu erwarten
sind. Da nur eine geringe Erhéhung des Bodenversiegelungsgrades zu erwarten ist und die
vorhandenen Gehdélzstrukturen erhalten bleiben, ist nicht davon auszugehen, dass es zu maf3-
geblichen Veranderungen des Kleinklimas am Vorhabenstandort kommen wird. Es werden
neue Grinflachen ausgewiesen, die zur Kaltluftbildung beitragen kénnen. Aufgrund der fest-
gesetzten Anpflanzungsgebote werden neue Gehdlzstrukturen entstehen. Dadurch kann CO»
gebunden werden und wird somit nicht in die Atmosphéare abgegeben.

Um den Klimaschutz im Verkehrssektor voranzubringen, bedarf es der schrittweisen AuB3er-
betriebnahme von Kraftfahrzeugen mit Verbrenner-Motoren. An deren Stelle kénnten insbe-
sondere elektrisch angetriebene Fahrzeuge treten. Da diese jedoch eine gute Ladeinfrastruk-
tur bendtigen, sollen im Urbanen Gebiet entsprechende Einrichtungen vorgehalten werden.
Als Standort daftir sind die im Bebauungsplan festgesetzten Parkplatze vorgesehen.

Fir die Energieversorgung der neuen Gebaude im Plangebiet sind die Dacher mit Photovol-
taikanlagen zu bestlicken. Damit wird dem Ziel entsprochen, fossile Energietréager durch er-
neuerbare Energien zu ersetzen, um so den CO2-Ausstoss zu verringern. Einzelheiten hierzu
enthalt die textliche Festsetzung Nr. 9.
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Hinsichtlich der Klimafolgenanpassung sind im Plangebiet keine besonderen MalBnahmen er-
forderlich. Zwecks Rickhaltung des Oberflachenwassers ist die Errichtung eines Regenriick-
haltebeckens vorgesehen.

Nach Ansicht der Gemeinde Bockhorn werden die Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung bei der Planung angemessen bericksichtigt.

8.7 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der anste-
henden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da sowohl die Entsorgung des Oberflachenwassers
als auch des Schmutzwassers fachgerecht erfolgt.

Grundsatzlich wird darauf hingewiesen, dass sich im Bereich des Plangebietes bzw. angren-
zend Ver- und Entsorgungsleitungen des OOWYV befinden. Es ist sicherzustellen, dass die
Leitungen weder mit einer geschlossenen Fahrbahndecke, auBer in Kreuzungsbereichen,
noch durch Hochbauten (iberbaut werden. AuBerdem ist eine Uberpflanzung der Leitungen
oder anderweitige Stérung oder Gefahrdung in ihrer Funktion auszuschlie3en.

Oberflachenentwésserung

Far die vorhandenen Grundstiicke im Plangebiet ist die Oberflachenentwésserung bereits ge-
regelt. Sie sind gréBtenteils an das Regenkanalnetz in der Gemeinde Bockhorn angeschlos-
sen. Im Falle einer baulichen Verdichtung auf diesen Grundstlcken ist jeweils zu prifen, ob
die Ableitung des zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers problemlos mdglich ist oder ob
Retentionseinrichtungen erforderlich werden.

Fir die neuen Baugrundstlicke des Urbanen Gebietes auf den bisherigen Betriebsflachen des
Baustoffhandels muss die Entsorgung des Oberflachenwasser neu geregelt werden. Aus
Grunden des Hochwasserschutzes soll das Regenwasser nicht direkt abgeleitet werden. Viel-
mehr ist im Plangebiet die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens vorgesehen, in dem das
Wasser gestaut und der 6értlichen Vorflut nur gedrosselt zugefihrt wird.

Weitere Einzelheiten zur Systematik, Dimensionierung und Ausgestaltung der Oberflachen-
entwasserung im neuen Urbanen Gebiet werden in einem gesonderten wasserrechtlichen Ver-

fahren geklart.

Schmutzwasserentsorgung

Die Bestandsgrundstiicke sind bereits an die értliche Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen. Auch flr die hinzukommenden Gebaude ist ein entsprechender Anschluss vorgesehen.
Hierfur werden in den festgesetzten Verkehrsflachen ausreichend dimensionierte Schmutz-
wasserkanale verlegt. Ein Anschlussmdglichkeit fir das Rohrnetz besteht in der Uhlhorn-
straBe. Die Gemeinde Bockhorn geht davon aus, dass flr die Reinigung der aus dem Plange-
biet anfallenden Schmutzwéasser ausreichende Klarkapazitaten in der Klaranlage zur Verfu-
gung stehen.
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Trinkwasserversorgung

Die neuen Geb&ude im Plangebiet sollen im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an das Trink-
wasserversorgungsnetz des OOWYV angeschlossen werden. Die Erweiterung kann nur auf der
Grundlage der Allgemeinen Bedingungen flr die Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) des
OOVW durchgefihrt werden.

Oberflachengewasser

Wie die nachfolgende Karte zeigt, sind im Plangebiet und auch an dessen Randern keine
klassifizierten Entwésserungsgraben vorhanden. Mit der Brunner Béke verlauft ein Wasserzug
Il. Ordnung rund 250 m sidlich des Plangebietes, der hier als Vorfluter dient.
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Abbildung 12: Ortliches Gewéssernetz (Quelle: Niedersidchsische Umweltkarten)

Wasserschutzgebiet

Flachen eines Wasserschutzgebietes sind von der Planung nicht betroffen.

Allgemeines

Genauere Einzelheiten zur geplanten RW- und SW -Ableitung sind der spéateren und im Rah-
men der baureifen Planung noch aufzustellenden Genehmigungs- und Ausfihrungsplanung
zu entnehmen.
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8.8 Versorgungseinrichtungen

Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig Gber den Beginn der BaumaBnahme informiert, so
dass deren Anlagen jeweils zeitgleich mit den anderen tiefbautechnischen ErschlieBungsar-
beiten errichtet werden kénnen. Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plan-
gebiet oder in dessen Nahe vorhanden sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Rlcksicht zu
nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir die Einrichtungen
wie Niederspannungs- bzw. Telefonerdkabel sowie Trinkwasserleitungen.

Die Gemeinde Bockhorn geht davon aus, dass die bestehenden Einrichtungen der Ver- und
Entsorgung ausreichende Kapazitadten und Anschlussméglichkeiten aufweisen.

Die Versorgung mit elektrischem Strom und mit Gas erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE). Sollten zur zukinftigen Elektroversorgung des Plangebietes Versorgungsfla-
chen fur die Errichtung einer Transformatorenstation erforderlich sein, werden diese im bend-
tigten Umfang zur Verfliigung gestellt. Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen soll
Uber private Anbieter erfolgen. Welches Unternehmen mit der Durchflihrung betraut wird, steht
derzeit noch nicht fest.

8.9 Brandschutz

Zuganglichkeit

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungs-
geman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die
Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Bau-
grundstiick geman den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berlcksichtigen.
Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben
des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Insbesondere bei der Anlegung von Parkmdglichkeiten und Pflanzbeeten ist darauf zu achten,
dass Einsatzfahrzeuge ungehindert passieren kénnen. Der zur Bockhorner StraBe (B 437) hin
vorgesehene FuB3- und Radweg ist als zusatzlicher Rettungsweg auszubauen. Bei der bauli-
chen Sicherung des Weges gegen unbefugtes Befahren durch PKW sind ausschlie3lich Ab-
sperrpfosten mit Offnung durch einen Dreikantschliissel zu verwenden.

Leitungsabhingige Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist in einer den Ortlichen Verhaltnissen entsprechenden Weise
mit der zur Brandbekampfung erforderlichen ausreichenden Wassermenge und Entnahme-
stellen geman Nieders. Brandschutzgesetz sicherzustellen. Die Grundversorgung mit Lésch-
wasser soll durch Wasserleitungen und Hydranten erfolgen. Als Loschwasserentnahmestellen
sind Hydranten nach DIN 3222 / DIN 3221 in das Wasserrohrnetz in Ausfihrung und Anzahl
entsprechend dem DVGW - Arbeitsblatt W 331, einzubinden.
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Die ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit der Wasserleitung zur Sicherstellung der
abhangigen Léschwasserversorgung ist durch Vorlage der dafir erforderlichen gepriften hyd-
raulischen Berechnung nachzuweisen.

Uber den Einbau und die Lage von Hydranten wird die Gemeinde Bockhorn rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit der Freiwilligen Feuerwehr sowie dem OOWYV das Ein-

vernehmen herstellen.

Leitungsunabhingige Loschwasserversorgung

Die Gefahrenabwehr im Brandfall nur auf die leitungsabhangige Léschwasserversorgung aus-
zurichten, ist brandsicherheitlich und auch feuerléschtechnisch erheblich bedenklich. Zur Si-
cherstellung einer leitungsunabhangigen L&schwasserversorgung kénnte der sldlich des
Plangebietes verlaufende Wasserzug Brunner Béke genutzt werden. Evtl. kann auch das neue
Regenrickhaltebecken im Plangebiet Léschwasser liefern. Einzelheiten hierzu werden recht-
zeitig mit dem Gemeindebrandmeister geklart.

8.10 Bodenschutz
Gemal § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und

Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Im Plangebiet steht als Bodentyp ausschlieBlich ,Mittlerer Podsol” an.
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Abbildung 13: Kartierung der anstehenden Bodentypen (Quelle: NIBIS Kartenserver)
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nunmehr Bodenversiegelungen in
Teilen des Geltungsbereiches vorbereitet, was dort zu einem weitgehenden Funktionsverlust
des Bodens fuhren wird. Auf der anderen Seite werden auch Flachen entsiegelt, insbesondere
auf dem bisherigen Betriebsgelande des Baustoffhandels.

Wie die nachfolgende Aufstellung zeigt, liegt der derzeitige Versiegelungsgrad im Plangebiet
bei 61,7 %. Falls auf sdmtlichen Bauflachen die jeweils zuldssige Grundflache zu Hundert
Prozent ausgenutzt wirde und die StraBenverkehrsflachen ebenfalls komplett versiegelt wiir-
den, lage der Versiegelungsgrad bei 68,8 % und damit Gber dem bestehenden Wert. In der
Regel werden diese Maximalausnutzungen jedoch nur selten erreicht. Es ist vielmehr davon
auszugehen, dass es nur zu einer 80- bis 90-prozentigen Ausnutzung der zulassigen Grund-
flache kommen wird. Damit wirde der Versiegelungsgrad im Plangebiet in etwa gleich bleiben
oder sich leicht verringern.

Versiegelung Flache in gm Flache in Prozent

derzeit 34.290 gm 61,7 %

zukUnftig bei maximaler Ausnutzung der zu-

24 %
lassigen Grundflache 38245 qm 68,8 %
zukuinftig belueerer 90—prozer.1.t|gen Ausnut- 34.420 qm 61.9 %
zung der zuléssigen Grundflache
zukinftig bei einer 80-prozentigen Ausnut- 30.596 qm 55.0 %

zung der zuléssigen Grundflache

Es gibt jedoch keine Alternative zur Inanspruchnahme der B6den, da die Gemeinde Bockhorn
dringend neues Bauland fir Wohnbauzwecke und fir die gewerbliche Entwicklung bendtigt.
In Abwagung der Belange des Bodenschutzes mit den Belangen einer ausreichenden Bau-
landversorgung hat sich die Gemeinde Bockhorn fir die Ausweisung neuer Bauflachen ent-
schieden. Allerdings wird nicht mehr Flache in Anspruch genommen, als fir die Erreichung
der Planungsziele erforderlich ist. Somit entspricht die Gemeinde Bockhorn auch den Vorga-
ben des § 1 a BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden soll.

Um einige Bodenfunktionen zu erhalten, schranken die festgesetzten Grundflachenzahlen die
maogliche Versiegelung angemessen ein. Weiterhin soll im Bereich der Verkehrsflachen so weit
wie moglich auf eine Vollversiegelung verzichtet werden. Rund 11 % der Plangebietsflachen
werden als Grinflachen ausgewiesen, so dass in diesen Bereichen die nattirlichen Boden-
funktionen erhalten bleiben bzw. wiederhergestellt werden.
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Altablagerungen bzw. kontaminierte FIachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV lie-
gen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich und in der ndheren Umgebung nicht vor.
Die Gemeinde Bockhorn geht davon aus, dass ein Gefahrdungspotenzial in diesem Bereich
nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht
zu erwarten.

Falls bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ge-
funden werden, ist unverziglich der Landkreis Friesland, Untere Bodenschutzbehérde, zu in-
formieren.

8.11 Abfallwirtschaft

Der Landkreis Friesland als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet / entsorgt die in
seinem Gebiet angefallenen und lberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach
MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohnter, gewerblich genutzter,
gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6f-
fentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang). Weiterhin ist die Gewerbeabfall-
verordnung zu beachten.

Die Anlieger der PlanstraBBe B sind gehalten, ihre Mllltonnen zur Entsorgung an der Plan-
straBe A bereitzustellen. Der Stichweg kann aufgrund der fehlenden Wendemd@glichkeit nicht
von Fahrzeugen der Millabfuhr befahren werden.

8.12 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschutzten Geb&dude. Auch Bodendenkmale sind der
Gemeinde Bockhorn nicht bekannt. Dennoch wird fir den Fall des Auffindens arch&ologisch
bedeutsamer Gegensténde ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

9. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Mit der anstehenden Bauleitplanung werden die Voraussetzungen fir eine grundlegende Sa-
nierung und Umstrukturierung eines bislang von Gewerbeflachen dominierten Quartiers ge-
schaffen. Auf den freiwerdenden Betriebsflachen eines Baustoffhandels soll eine Nutzungsmi-
schung aus Wohnen, Dienstleistungen, Gewerbe, Kultur und sozialen Einrichtungen etabliert
werden. Besonderes Augenmerk soll dabei auf die Bereitstellung von Mietwohnungen fur ver-
schiedene Zielgruppen gelegt werden. Damit wird ein wertvoller Beitrag zur Verbesserung des
Wohnungsangebotes in der Gemeinde Bockhorn geleistet.

Aufgrund des Standortes innerhalb der geschlossenen Ortslage Bockhorns gehen der freien
Landschaft und auch der Landwirtschaft keine Flachen verloren.
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Durch die Realisierung des Bebauungsplaninhaltes wird es zwar zu einer Erhéhung des Ver-
kehrsaufkommens im Umfeld des Vorhabenstandortes kommen, doch liegt die Verkehrsmen-
generhdhung in einer GréBenordnung, die vom lokalen StraBennetz problemlos aufgenom-
men werden kann.

Auf das Plangebiet wird Verkehrsldrm von der BundesstraBe 437 (Bockhorner StrafBe) einwir-
ken. Somit werden fur die betroffenen Flachen im Urbanen Gebiet MU1 SchutzmaBnahmen
erforderlich. MaBnahmen zum ,aktiven Larmschutz® sind aufgrund ortsgestalterischer Belange
und der verkehrlichen Rahmenbedingungen nicht méglich bzw. nur mit unverhaltnismafig ho-
hem Aufwand durchzufiihren. Die Gemeinde Bockhorn hat sich nach Abwéagung der maf3geb-
lichen Belange daher entschlossen, dass dem Ruhebedurfnis der Nutzer im Plangebiet durch
Jpassiven Larmschutz“ Rechnung getragen werden soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben. Aufgrund der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird es zu keiner relevanten Erhéhung des Versiegelungsgrades kommen. Durch
die geplanten GrinordnungsmafBnahmen wird sichergestellt, dass die schitzenswerten Bio-
topstrukturen erhalten bleiben und die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild mini-
miert werden. Daruber hinaus werden neue Griin- und Gehdlzstrukturen entstehen.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde festgestellt, dass durch die geplante Bebauung und die
sonstigen UmstrukturierungsmaBnahmen nur wenig erhebliche Auswirkungen auf die Schutz-
guter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und
Mensch zu erwarten sind.

Far die Realisierung der neuen Urbanen Gebiete auf den bisherigen Gewerbeflachen ist eine
entsprechende Erweiterung bzw. Anpassung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze
(Elektrizitat, Trinkwasser, Schmutzwasser, Oberflachenwasser, Kommunikation) erforderlich.
Die Gemeinde Bockhorn geht davon aus, dass die bestehenden Einrichtungen der Ver- und
Entsorgung entsprechende Anschlussmdglichkeiten und ausreichende Kapazitaten aufwei-
sen.

Durch die Bereitstellung von neuem Bauland fir eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe
wird die Funktion Bockhorns als Wohn- und Gewerbestandort gefestigt. Dieses hat positive
Auswirkungen auf die 6rtliche Wirtschaftsstruktur, insbesondere auf die Einzelhandelsbetriebe
und Dienstleistungseinrichtungen, aber auch auf die soziale Infrastruktur, wie Kindergarten
oder Schulen.

10. Planungsalternativen

Aufgrund der angestrebten Planungsziele, namlich der Neustrukturierung eines bislang von
Gewerbenutzung dominierten Quartiers, wurden hinsichtlich des Standortes keine Planungs-
alternativen entwickelt. Unter der Pramisse der Planungsziele kommen keine sich wesentlich
unterscheidende Lésungen fur die Entwicklung des Gebietes in Betracht.
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11. Hinweise

Folgende in der Planzeichnung enthaltenen Hinweise sind bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 zu berlicksichtigen.

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017,
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.07.2023.

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kébnnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemanl § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen dem Niedersédchsischen Landesamt fir Denkmalpflege Referat Archaologie
Statzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzlglich gemeldet wer-
den. 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 vier Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nr. 3 MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die
im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefihrte Prifung zur artenschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmit-
telbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Aus Grinden des vorbereitenden Artenschutzes darf die Rodung bzw. Fallung sowie das Be-
schneiden von Baumen, Gebuschen und anderen Gehdlzen nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis
zum 30. September durchgefihrt werden.

Nr. 4 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderun-
gen gefunden werden, ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Friesland zu informieren.

Nr. 5 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten militdrische Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefun-
den werden, ist umgehend das Landesamt fiir Geoinformationen und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der
Gemeinde Bockhorn zu benachrichtigen.
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Nr. 6 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Rulcksicht zu neh-
men, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekt-
rizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfihrenden Fir-
men haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzei-
gen zu lassen.

Nr. 7 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungs-
geman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die
Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Bau-
grundstiick geman den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berlcksichtigen.
Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben
des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 8 Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen hervorgerufene Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen sind als ortstblich hinzuneh-
men.

Nr. 9 Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung neuer Gebaude ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und
das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

Nr. 10 Einhaltung der Larmkontingente in den festgesetzten Gewerbegebieten
Hinsichtlich des Gewerbelarms ist die Zulassigkeit eines Vorhabens (Betriebe bzw. Anlagen)
im bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren nach den MaBgaben der
DIN 45691, Anhang B.8, in Verbindung mit der TA Larm zu prifen.

Nr. 11 Verkehrslarmimmissionen der BundestraBe 437

Von der BundesstraBe 437 gehen Emissionen aus. Fir die geplanten Bauvorhaben kénnen
gegenlber dem Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Nr. 12 AuBerkrafttreten anderer Bebauungspléane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 82 treten im lberlagerten Bereich die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 28 auBer Kraft.
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0. Rechtliche Einordnung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Grundlage
daflr bildet die Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Die planende Gemeinde hat flr jeden Bauleit-
plan festzulegen, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur
die Abwagung erforderlich ist.

Nachfolgend werden die Ergebnisse der Umweltpriifung in einem Umweltbericht dokumentiert.
Aufgrund des gewahlten Standortes und des Planinhaltes kénnen weitrdumige Auswirkungen
auf den Naturhaushalt ausgeschlossen werden. Daher kann der Untersuchungsbereich auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und dessen nahere Umgebung beschrankt blei-
ben. Eine Fernwirkung ist bei den umweltrelevanten Faktoren nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Detaillierungsgrades der Umweltprifung sieht die Gemeinde Bockhorn es als
ausreichend an, vorhandene fach- und projektbezogene Quellen auszuwerten und értliche Be-
standsaufnahmen durchzufihren.

1. Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Da der im Plangebiet ansassige Baustoffhandel seinen Standort in Bockhorn aufgeben will, ist
eine umfassende Umstrukturierung des bisherigen Betriebsgelandes vorgesehen. Da in der
Gemeinde ein hoher Bedarf an Mietwohnungen besteht und auch Grundstliicke nachgefragt
werden, auf denen die Méglichkeit besteht, eine gewerbliche Nutzung mit dem Bau eines
Wohngebaudes zu koppeln, sollen die bisherigen Betriebsflachen des Baustoffhandels flr
diese Nutzungen zur Verfligung gestellt werden. Vorgesehen ist daher die Entwicklung eines
Urbanen Gebietes (MU) geman § 6a BauNVO.

Die Umstrukturierung des bisherigen Betriebsgelandes wird zum Anlass genommen, auch die
angrenzenden Flachen stadtebaulich neu zu ordnen. Fir die deutlich von gewerblichen Nut-
zungen dominierten Grundstiicke UhlhornstraBe 25 und 29 sowie Bockhorner StraBe 1 ist
auch zuklnftig die Gebietskategorie Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO vorgesehen. Die
restlichen Grundstiicke sollen in das neue Urbane Gebiet miteinbezogen werden.

Die festgesetzten Bauflachen werden durch Griinbereiche gegliedert. Fir diese Grinflachen
sind verschiedene Anpflanzungen von Baumen und Strauchern vorgesehen. Zwecks Férde-
rung der Quartiersgemeinschaft wird ein groBer Quartiersplatz bereitgestellt, der als Parkan-
lage gestaltet wird. Einen weiteren Grinbereich bildet das Regenriickhaltebecken, das als Re-
tentionsmaBnahme fir den schadlosen Abfluss des anfallenden Oberflachenwassers dienen
soll.

Die innere ErschlieBung des neuen Urbanen Gebietes erfolgt durch eine ausreichend dimen-
sionierte ErschlieBungsstraBe. Das StraBennetz flir den motorisierten Verkehr wird durch
mehrere Rad- und FuBwege erganzt, so dass ein ,Baugebiet der kurzen Wege* entsteht.
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Durch entsprechende zeichnerische und textliche Festsetzungen wird eine stédtebaulich ver-
tragliche Einbindung in die vorhandene Siedlungsstruktur gewahrleistet und einer 6kologi-
schen Ausrichtung der neuen Bauflachen Rechnung getragen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 sollen insbesondere die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die angestrebte Umstrukturierung einer bisherigen Gewerbeflache ge-
schaffen werden. Ergédnzend dazu werden fir die angrenzenden Grundstiicke neue Mdglich-
keiten der baulichen Nutzung eréffnet.

Zusammenfassend verfolgt die Gemeinde Bockhorn mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 82 ,Quartier Logemann® die folgenden Ziele:

e Steuerung der zukinftigen stadtebaulichen Entwicklung am siidéstlichen Ortsrand,

¢ Bereitstellung von geeignetem Wohn- und Gewerbebauland,

o Vertrégliche Einbindung der Bebauung in die bestehenden Siedlungs- und Nutzungsstruk-
turen,

e Absicherung und Weiterentwicklung 6kologisch wertvoller Bereiche.

Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden fir den anstehenden Bebauungsplan:

GréBe des Plangebietes: 55.600 gm
davon

Urbanes Gebiet (MU): 33.650 gm
Gewerbegebiet (GE): 4.010 gm
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe): 7.840 gm
Verkehrsflachen: 4.180 gm
Grunflachen: 4.420 gm
Flachen fir die Wasserwirtschaft (Regenrickhaltebecken): 1.460 gm

Flachen fir Versorgungsanlagen: 40 gm



Gemeinde Bockhorn Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 82 Seite 3
und zur 10. FNP - Anderung

2. Bericksichtigung der Umweltschutzziele aus relevanten Fachgeset-
zen und Fachplanen

Nachfolgend werden die fur die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus
den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen ergeben kurz dargestellt und es erfolgt je-
weils der Hinweis darauf, wie diese bei der anstehenden Planung berticksichtigt werden.

Ziele gemaB Baugesetzbuch

§1 Abs.6 Nr. 7

Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind insbesondere zu berlcksichtigen: die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevol-
kerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,
g) die Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von Rechtsakten der Européaischen Union festgelegten Immissionsgrenz-
werte nicht Gberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den
Buchstaben a bis d,

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen,
die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zul. Vorhaben fiir schwere Unfélle
oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i.

§1a Abs. 2

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die M&g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. Die Grundsatze nach den Satzen 1 und 2 sind nach § 1 Abs. 7 in der Abwagung zu
berlcksichtigen.
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§ 1a Abs. 3 Satz 1

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen.

Beriicksichtigung

Das Plangebiet umfasst ausschlieBlich innerértliche Siedlungsgrundstiicke, die neben den be-
bauten Bereichen auch gréBere versiegelte Hofflachen aufweisen. Die verbleibenden Freifla-
chen stellen sich gréBtenteils als Hausgarten oder artenarme Scherrasenflachen dar. Lediglich
am Siadrand entlang der Bundesstra3e befinden sich einige Strauch-Baum-Hecken.

Die wertvollen Biotopstrukturen (Strauch-Baum-Hecke) bleiben erhalten. Fir bauliche Erwei-
terungen werden nur Flachen bereitgestellt, die entweder bereits versiegelt sind oder sich als
6kologisch wenig wertvolle Grinflache (Hausgarten) darstellen. Der Versiegelungsgrad wird
sich gegenlber der derzeitigen Situation nicht wesentlich erhéhen. Trotzdem werden Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild vorbereitet. Im Rahmen der Abarbeitung der
Eingriffsregelung erfolgt eine Bewertung der Eingriffe und es werden adaquate Ausgleichs-
mafBnahmen benannt.

Ziele gemaB Bundesnaturschutzgesetz

§ 1 Abs. 1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und

Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedel-

ten und unbesiedelten Bereich nach MaB3gabe der nachfolgenden Absatze so zu schiitzen,

dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenerati-
onsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféahigkeit der Naturglter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf
Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit er-
forderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

§ 18 Abs. 1 Verhéltnis zum Baurecht

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen oder
von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.
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Beriicksichtigung

GeschUtzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes werden von der anstehenden Planung nicht bertihrt.

Aufgrund der vorgesehenen 6kologischen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3-
nahmen sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Auch die Vor-
schriften zum besonderen Artenschutz geman § 44 BNatSchG werden sachgeman in die Pla-
nung eingestellt.

Ziele gemaB Bundesbodenschutzgesetz

§ 1 Zweck und Grundsétze des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wieder-
herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveréanderungen abzuwehren, der Boden und Alt-
lasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge ge-
gen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sol-
len Beeintrachtigungen seiner natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der
Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

Bericksichtigung

Der Vorgabe, Beeintrachtigungen des Bodens so weit wie mdglich zu vermeiden, wird dadurch
entsprochen, dass der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur bereits beste-
hende Siedlungsflachen erfasst. Flachen der freien Landschaft werden nicht miteinbezogen.
Der Grad der zuklnftigen Versiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen wird sich gegen-
Uber der derzeitigen Situation nicht wesentlich verandern, da der Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet derzeit bereits bei 61,7 % liegt. Darlber hinaus werden rund 11 % des Plangebietes als
Grinflache festgesetzt, so dass in diesen Bereichen die natlrlichen Bodenfunktionen erhalten
bleiben bzw. wiederhergestellt werden. AuBerdem soll im Bereich der Kfz-Stellplatze durch die
Verwendung von Rasengittersteinen eine Vollversiegelung vermieden werden.

Fir die nicht zu vermeidende Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist ein entsprechender
Okologischer Ausgleich vorgesehen.

Ziele gemaB Wasserhaushaltsgesetz

§ 1 Zweck

Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewéasserbewirtschaftung die Gewas-
ser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
far Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.
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Beriicksichtigung

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der anste-
henden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da die bestehenden Baugrundstiicke bereits an die
ortliche Schmutzwasser- und Regenwasserkanalisation angeschlossen sind. Auch fir die hin-
zukommenden Grundstiicke ist ein Anschluss an die Kanalisationssysteme vorgesehen.

Durch die beabsichtige bauliche Entwicklung kénnte sich eine geringflugige Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades im Plangebiet ergeben. Fir das im neuen Urbanen Gebiet (MU) zuséatzlich
anfallende Oberflachenwasser ist als RetentionsmaBnahme die Errichtung eines Regenrlck-
haltebeckens vorgesehen.

Far die nicht zu vermeidende Versiegelung von Grund und Boden ist ein entsprechender 6ko-
logischer Ausgleich vorgesehen.

Ziele gemaB Bundesimmissionsschutzgesetz

§ 1 BImSchG - Zweck des Gesetzes

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Beriicksichtigung

Im Bebauungsplan werden flr die festgesetzten Gewerbegebiete Emissionskontingente fest-
gelegt, die gewahrleisten, dass hinsichtlich des Gewerbelarms dem Schutzbedirfnis der
Wohnnutzungen im Umfeld des Planungsgebietes ausreichend Rechnung getragen wird. Zum
Schutz vor Verkehrslarm enthélt der Bebauungsplan Regelungen zum passiven Larmschutz,
so dass in den betroffenen Bereichen gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt werden. Die
Prifung, ob sich der Sportlarm auf den benachbarten FuBballplatzen in unzuldssiger Weise
auf die neuen Bauflachen auswirkt, hat ergeben, dass dies nicht der Fall ist. Des Weiteren
wurde geprift, ob auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassige Geruchsimmis-
sionen einwirken. Als Emittenten wurden eine Lackiererei im Plangebiet und ein Reiterhof rund
320 m sudéstlich davon identifiziert. Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens zeigen, dass die
Ausweisung von Urbanen Gebieten (MU) und Gewerbegebieten (GE) mdglich ist, ohne dass
es zu erheblichen Geruchsbelastigungen durch Tierhaltung und Immissionen der Lackiererei
kommt.

Berticksichtigung der Ziele gemaB Regionalem Raumordnungsprogramm fir den Land-
kreis Friesland

Far den hier zur Disposition stehenden Bereich enthalt das RROP 2020 keine flachenbezoge-
nen Festlegungen. Der Planbereich wird als zentrales Siedlungsgebiet der Gemeinde Bock-
horn ausgewiesen. Durch die Uberplanung der Flichen im bestehenden Siedlungsbereich
ergibt sich keine grundlegende Anderung des Gebietscharakters. Die Belange der regionalen
Raumordnung werden gewahrt.
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Ziele des Landschaftsrahmenplans (LRP 2017) des Landkreises Friesland

Betroffene Themenfelder

Thematik Landschaftsbild Thematik Schutzwirdigkeit

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Land- Das Plangebiet liegt in einem Bereich
schaftsbildeinheit mit geringer Bedeu- ohne besondere Schutzwiirdigkeiten.
tung.

Thematik Arten und Biotope Thematik Zielkonzept
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der GemanB Zielkonzept des LRP gilt fir das
als Biotoptyp mit sehr geringer Bedeutung Plangebiet die Zielkategorie: ,Umweltver-

eingestuft wird. tragliche Nutzung*.
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Beriicksichtigung

Gemal Zielkonzept des LRP gilt fir das Plangebiet die Zielkategorie: ,Umweltvertragliche Nut-
zung®. Das Plangebiet stellt sich bereits als bebauter Siedlungsbereich dar. Aufgrund der Fest-
setzungen im Bebauungsplan wird zwar eine ergdnzende Bebauung auf der Vorhabenflache
ermdglicht, es werden aber keine neuen Flachen der freien Landschaft in Anspruch genom-
men. Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Plangebiet bleiben erhalten und werden durch
Neuanpflanzungen von Strauchern ergénzt. Somit werden die vorhandene Landschaftsstruk-
tur und das Landschaftsbild nicht nachhaltig veréandert.

Die vorliegende Planung steht somit nicht in Konflikt mit dem Zielkonzept des Landschaftsrah-
menplans.

Natura 2000 - Gebiete und Landschaftsschutzgebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der europaischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete geman Bundesnaturschutzgesetz werden von
der Planung nicht direkt berthrt. Flachen eines Landschaftsschutzgebietes sind ebenfalls nicht
direkt betroffen. In der ndheren Umgebung existieren allerdings folgende Schutzgebiete.

//{ “; )\\: 2 ;:r“ .'. ; ~ B \. = ' A - z T - .: “‘_—"T - .. x: \ \;‘- .,s(._ 7 = t‘}_-:.,:‘
-Gebiet VSN T FE A Yoy - IS - " N il T | 5

LsG
vie#~7y Neuenburger

1
1

i

1

" Grabhorn !

Abbildung 1: Karte mit den Schutzgebieten (Quelle: Niedersédchsische Umweltkarten)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 halt zum westlichen gelegenen FFH-Gebiet
,Neuenburger Holz* (DE2513-331) einen Abstand von rund 1,5 km ein. Das Areal Uberdeckt
Teile des Landschaftsschutzgebietes FRI 00111 ,Neuenburger Holz*, dessen Ostgrenze rund
1,0 km vom Plangebiet entfernt liegt. Stdlich der Vorhabenflache befindet sich in einem Ab-
stand von rund 1,7 km das Landschaftsschutzgebiet FRI 00117 ,Klosterhof Grabhorn“. Zum
Ostlich gelegenen Landschaftsschutzgebiet FRI 00118 ,Vareler Geest” betragt der Abstand
rund 2,3 km.
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Aufgrund der dargestellten rdumlichen Situation und der Tatsache, dass vom geplanten Pro-
jekt kaum Stérungen fir Natur und Landschaft ausgehen, sind die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der oben angefliihrten Schutzgebiete nicht gefahrdet.

Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bockhorn

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn wird der gesamte Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 82 als Gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

Da der vorgesehene Planinhalt des Bebauungsplanes Nr. 82 somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden kann, muss dieser entsprechend geandert werden. Die daflr
eingeleitete 10. Anderung erfolgt im Parallelverfahren geman § 8 BauGB.

3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

Nachfolgend wird der derzeitige Umweltzustand, bezogen auf die einzelnen Schutzguter, im
Planungsraum dargestellt. Aufgrund des gewahlten Standortes (Umstrukturierung und Erwei-
terung eines bestehenden Gewerbebetriebes) und des o. a. Planinhaltes kébnnen weitrdumige
Auswirkungen auf den Naturhaushalt weitgehend ausgeschlossen werden. Daher kann der
Untersuchungsbereich im Wesentlichen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes be-
schrankt bleiben. Eine Fernwirkung ist bei den meisten umweltrelevanten Faktoren nicht zu
erwarten.

Die Bestandserhebung und -bewertung zu den einzelnen Schutzgltern erfolgen auf der
Grundlage diverser Informationsquellen, insbesondere der interaktiven Umweltkarte des nie-
dersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie und Klimaschutz und des Niedersachsi-
schen Bodeninformationssystems NIBIS. Dariiber hinaus erfolgten 6rtliche Bestandsaufnah-
men hinsichtlich des Zustandes von Natur und Landschaft.

Schutzqut Pflanzen und Tiere sowie Biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung Schutzqut Pflanzen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 sind die nachfolgend aufgelisteten Biotopty-
pen (Einstufung nach DRACHENFELS) vorzufinden (siehe hierzu auch die Bestandskartie-
rung in Abbildung 1).

Strauch-Baum-Hecke (HFM)
Nordlich der BundesstraB3e sind Strauch-Baum-Hecken aus heimischen Arten mit einer Gro3e

von insgesamt 700 gm vorhanden. Aufgrund ihrer Auspragung wird ihr der Wertfaktor 3 (ge-
man Nds. Stadtetags-Modell) zugeordnet.
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Artenarmer Hausgarten (PHZ)

Insgesamt 14.940 gm des Plangebietes werden als Hausgarten bzw. als Grinflache genutzt.
Diese stellen sich gréBtenteils als artenarme Bereiche oder als Scherrasenflachen dar. Diese
Grunflachen bieten fir die heimische Flora und Fauna nur einen sehr eingeschrankten Le-
bensraum. Wechselbeziehungen mit Gehdlzelementen oder anderen Biotoptypen in der Nach-
barschaft sind nur von untergeordneter Bedeutung. Fir die Eingriffsbewertung ist daher ein
Wertfaktor von 1 anzusetzen.

Scherrasen (GRA)

An der Sldseite befindet sich ein unbebauter Bereich, der sich als Scherrasenflache darstellt.
Die Flache hat eine GréBe von 5.660 gm. Ihr ist der Wertfaktor 1 zuzuordnen.

Versiegelte Flachen (X)
Die verbleibenden Flachen in einer GréBe von zusammen 34.290 gm stellen sich als versie-

gelte Bereiche (Gebaude, Terrassen, Parkplatze, Zufahrten. Lagerflachen) dar. Deshalb er-
halten sie den Wertfaktor 0.

Abbildung 2: Biotopkartierung fiir die Eingriffsfldche
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Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Pflanzen

Das Plangebiet ist hinsichtlich der floristischen Vorkommen stark von der bestehenden Sied-
lungsnutzung gepragt. Fir die noch vorhandenen Freiflachen besteht die latente Gefahr einer
weiteren Bodenversiegelung und damit der Verlust von Lebensraum. Auch der Gehdlzbestand
kdnnte ohne SchutzmaBnahmen verloren gehen.

Der Verlust von Boden, Vegetation und Lebewesen bewirkt eine Stérung der natdrlichen Stoff-
kreislaufe, unter anderem wird der Abbau organischer Substanzen vermindert. Da jedoch der
zukinftige Versiegelungsgrad nicht wesentlich héher Gber dem derzeitigen Wert liegen wird,
besteht nur eine geringe Empfindlichkeit hinsichtlich einer zukinftig geanderten Nutzung.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Pflanzen

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen flr
Pflanzen Pflanzen .

o Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen -

o Foérderung von Arten des Siedlungsraumes .

o Zerschneidung oder Stdrung von vernetzenden Strukturen im
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds

o  Stérung der natirlichen Stoffkreislaufe .
o Erhaltung von Gehélzbestdnden im stdlichen Plangebiet +
o Neuanlage von Gehdlzen und Griinflachen +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Pflanzen auszu-
gehen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Tiere

Zunachst ist festzustellen, dass die Vorhabenflache ausschlieBlich innerértliche Siedlungs-
grundstiicke umfasst, die neben den bebauten Bereichen auch umfangreiche versiegelte Hof-
flachen aufweisen. Die verbleibenden Freiflachen stellen sich gréBtenteils als artenarme Haus-
garten oder als Scherrasenflache dar (siehe Abbildung 2). Lediglich am Sidrand sind zwei
Strauch-Baum-Hecken vorhanden. Aufgrund dieser Habitatausstattung sowie der bestehen-
den Vorbelastungen durch die BundesstraBe und die benachbarte Bebauung sind im Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflan-
zenarten zu erwarten.

Die Gehdlzstrukturen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten Freifla-
chen einen Lebensraum fiir Végel, insbesondere Singvégel. Aufgrund der vorhandenen Sied-
lungs- und Landschaftsstruktur ist davon auszugehen, dass in erster Linie Arten vorkommen,
die innerhalb des Siedlungsbereiches in gehdélzgepragten Biotopen (Grinanlagen, Garten
etc.) Uberall verbreitet sind. Es haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr spe-
ziellen Habitatanforderungen vorkommen.
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Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
der betroffenen Vogelarten infolge der zukinftig im Plangebiet auftretenden Stérungen ist da-
her nicht auszugehen. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass im Plangebiet Griin-
und Gehdlzflachen geschaffen werden, die neue Lebensraume fiir heimische Singvdgel bie-
ten.

Alle Fledermausarten gehdren zu den streng geschiitzten Arten. Aufgrund der vorhandenen
Biotopausstattung ist das Vorhandensein von Fledermausquartieren innerhalb des Plangebie-
tes wenig wahrscheinlich. Quartiere von Fledermausen kénnen im Bereich der Bestandsge-
baude jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Bei zukinftigen RickbaumaBnahmen
ist das betroffene Gebaude rechtzeitig nach Fledermausquartieren zu durchsuchen. Bei einem
Befund sind entsprechende CEF-MaBnahmen, wie zum Beispiel die Anbringung von Fleder-
mauskasten, durchzufihren.

Fledermduse kénnten die Freiflachen im Planungsgebiet als Nahrungshabitat nutzen. Aller-
dings stellen diese Bereiche aufgrund des geringen Nahrungsangebots ein geringwertiges
Nahrungshabitat dar. Durch die geplante Umstrukturierung der bisherigen Betriebsflachen des
Baustoffhandels entstehen neue durchgrinte Bauflachen, die eventuell als Jagd- und Balz-
quartier fir Fledermause dienen kénnen.

Erhebliche Stérungen aufgrund zusétzlicher Licht- und Gerauschquellen aus dem Bebauungs-
plangebiet ergeben sich fir diese Jagdhabitate nicht, da die zu erwartenden optischen und
akustischen Emissionen nicht Uber das im Siedlungsbereich Ubliche Maf hinausgehen, an
dass die siedlungsangepassten Fledermausarten bereits gewdhnt sind. Stérungen von Tieren
an ihren Quartierstandorten auBBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind auf-
grund der bestehenden und zukiinftigen Nutzung im Plangebiet auszuschlieBen.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete), nach der europaischen Vogel-
schutzrichtlinie oder sonstige Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz werden von

der Planung nicht berlhrt (siehe hierzu auch Abbildung 1).

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Tiere

Insgesamt kann festgestellt werden, dass das Plangebiet nur von untergeordneter Bedeutung
als Lebensraum fur Tiere ist. Empfindlichkeiten bestehen daher hinsichtlich der Beschneidung
der Lebensrdume fir die heimische Tierwelt und hinsichtlich der von den Baugrundstiicken
ausgehenden anthropogenen Stérungen.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass zwar potenzielle Lebensrdaume fir Végel und Fleder-
mause von der anstehenden Planung betroffen sind, doch kommt es aufgrund der im Bebau-
ungsplan vorgenommenen Festsetzungen zu keinen relevanten Zerstérungen von Lebensrau-
men. Zudem stehen mittelfristig im Plangebiet jiingere Gehdlze als Ausweichquartiere zur Ver-
flgung. Bei der anstehenden Bauleitplanung wird sowohl dem Tétungsverbot, dem Stérungs-
verbot als auch dem Verbot der Entnahme, Beschadigung, Zerstérung einer Fortpflanzungs-
statte geman § 44 Abs. 1 BNatSchG entsprochen. Besonders geschitzte Pflanzenarten sind
im Plangebiet nicht vorhanden. Insgesamt ergibt sich fiir die Lebensbedingungen von Végeln
und Fledermausen keine Verschlechterung gegeniber der derzeitigen Situation.
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Zur Vermeidung von Tétungsrisiken bzw. der Zerstérung von Nestern und Eiern sind im Rah-
men der Umsetzung des Bebauungsplanes entsprechende zeitliche Regelungen hinsichtlich
der Baufeldfreiraumung und der Beseitigung von Vegetationsstrukturen einzuhalten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Tiere

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

o Verlust von Lebensrdumen und Lebensraumpotenzialen flr
Tiere, insbesondere fir Vogel

o Beeintrachtigung von Fledermausjagdflachen .

Tiere

o Nachhaltige Veranderung der Standortbedingungen -

o Stérungen der an das Plangebiet angrenzenden Lebensraume -

o Zerschneidung oder Stdrung von vernetzenden Strukturen im
Rahmen des bestehenden Biotopverbunds

o Neuanlage von Gehdlzen und Griinflachen +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Tiere auszuge-
hen.

Bestandsbeschreibung Schutzgut Biologische Vielfalt

Wie die Ausfiihrungen zu den Schutzgitern Pflanzen und Tiere gezeigt haben, hat das Plan-
gebiet hinsichtlich des Schutzgutes Biologische Vielfalt eher eine geringe Bedeutung. Es bietet
Lebensraume fiir siedlungsangepasste Tiere und Pflanzen. Besondere Standorteigenschaften
fr Arten mit speziellen Lebensraumanforderungen sind jedoch nicht vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit des Schutzquts Biologische Vielfalt

Eine Empfindlichkeit besteht grundséatzlich durch eine weitere Beschneidung der Lebens-
rdume. Durch die Planinhalte des anstehenden Bebauungsplanes wird der Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen gegenlber den derzeitigen Bebauungsplanvorgaben allerdings nur gering-
flgig weiter eingeschrankt.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Biologische Vielfalt

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

o Beschrankung der Potenzialflachen fir die Herausbildung einer
Biotoptypenvielfalt und einer vernetzten Biotopstruktur

o Verschlechterung der Lebensbedingungen flr Tiere .

Biologische Vielfalt

o Neuanlage von Gehdlzen und Griinflachen +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Biologische Viel-
falt auszugehen.
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Schutzgut Flache

Bestandsbeschreibung

Die Kommunen sind gehalten bei ihren Planungen Umweltressourcen sparsam und effizient
zu nutzen. Gemaf der nationalen Nachhaltigkeitsstrategie soll der Flachenverbrauch auf kom-
munaler Ebene insbesondere fir Siedlung und Verkehr deutlich gesenkt werden. Damit kommt
der Innenbereichsentwicklung eine besondere Bedeutung zu.

Bewertung der Empfindlichkeit

Das hier anstehende Plangebiet stellt sich bereits als Siedlungsbereich dar und grenzt an allen
Seiten direkt an vorhandene Siedlungsbereiche an. Fur die geplanten Umstrukturierungen
werden keine Flachen der freien Landschaft in Anspruch genommen. Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass sich der Versiegelungsgrad nicht wesentlich erhéhen wird.

Da lediglich ein bestehender Siedlungsbereich Uberplant wird, bestehen keine besonderen
Empfindlichkeiten hinsichtlich des Schutzguts Flache.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Flache

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
x o Inanspruchnahme von Freiflichen oder der freien Landschaft fir
Flache )
bauliche Anlagen

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer nicht erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Flache auszuge-
hen.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Auf eine gebietsbezogene Untersuchung der Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse wurde
bislang verzichtet. Stattdessen erfolgte eine Auswertung des Niedersachsischen Bodeninfor-
mationssystems NIBIS.

Geman der bodenkundlichen Karte steht im Plangebiet als Bodentyp ausschlieBlich ,Mittlerer
Podsol“ an. Da die B6den empfindlich gegenlber Bodenverdichtung sind, sollten Verdichtun-
gen durch geeignete MaBnahmen vermieden werden.

Laut NIBIS existieren im Planbereich und in der ndheren Umgebung weder Rlstungsaltlasten
noch Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der
BBodSchV. Die Gemeinde Bockhorn geht davon aus, dass ein Geféahrdungspotenzial im Plan-
gebiet nicht vorliegt.
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Bewertung der Empfindlichkeit

Zur fachgerechten Berticksichtigung des Schutzgutes Boden wird nachfolgend eine Boden-
funktionsbewertung entsprechend der im § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

genannten Funktionen vorgenommen.

Funktion Beeintrachtigungen Empfindlichkeit

Lebensraum fiir Menschen keine gering

Lebensraum fiir Tiere keine gering
wird in Teilbereichen eingeschrankt, dafiir

Lebensraum fiir Pflanzen werden an anderen Stellen neue Lebens- gering
rdume geschaffen
wird in Teilbereichen eingeschrankt, dafiir

Lebensraum fiir Bodenorganismen werden an anderen Stellen neue Lebens- gering
rdume geschaffen

Bestandteil des Naturhaushalts, . . .

insbesondere mit seinen Wasser- und durch neue Versiegelungen geht die Funktion hoch

= _— verloren

Nahrstoffkreisldufen

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur | Aufgaben, wie Filterung, Speicherung und

stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-, | Transport des Niederschlags- und Grund-

Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, | wassers, Luft- bzw. Gasaustausch mit der At-

. N . hoch

insbesondere auch zum Schutz des Grund- | mosphére und Umsetzung von organischen

wassers Substanzen kénnen nicht mehr oder nur noch
bedingt erfiillt werden

Archiv der Naturgeschichte Bodenschichten gehen verloren oder werden gering
vermengt

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nunmehr Bodenversiegelungen in
Teilen des Geltungsbereiches vorbereitet, was dort zu einem weitgehenden Funktionsverlust
des Bodens flhren wird. Auf der anderen Seite werden auch Flachen entsiegelt, insbesondere
auf dem bisherigen Betriebsgelande des Baustoffhandels. In Abwagung der Belange des Bo-
denschutzes mit den Belangen einer ausreichenden Baulandversorgung hat sich die Ge-
meinde Bockhorn fir die Ausweisung neuer Bauflachen entschieden. Allerdings wird nicht
mehr Flache in Anspruch genommen, als fur die Erreichung der Planungsziele erforderlich ist.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnte sich bei einer maximalen Ausnut-
zung der zuléssigen Grundfldche die Versiegelung um rund 4.000 gm erhéhen. In der Regel
werden diese Maximalausnutzungen jedoch nur selten erreicht. Es ist vielmehr davon auszu-
gehen, dass es nur zu einer 80- bis 90-prozentigen Ausnutzung der zuldssigen Grundflache
kommen wird. Damit wirde der Versiegelungsgrad im Plangebiet in etwa gleich bleiben oder
sich leicht verringern.

Die anthropogene Uberpragung des Bodens ist als Vorbelastung zu werten. Trotzdem kommt
den betroffenen Grinflachen (Scherrasenflache und Hausgarten) im Hinblick auf das Schutz-
gut Boden eine 6kologische Funktion insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut
Grundwasser zu, so dass hier eine Empfindlichkeit gegentber der geplanten Versiegelung
besteht.
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Die Versiegelung fihrt zu einem Verlust oder zur Beeintrachtigung der Struktur des Bodens
und seiner 6kologischen Funktionen. Aufgaben, wie Filterung, Speicherung und Transport des
Niederschlags- und Grundwassers, Luft- bzw. Gasaustausch mit der Atmosphére, Umsetzung
von organischen Substanzen oder Grundlage des pflanzlichen und tierischen Lebens kénnen
nicht mehr oder nur noch bedingt erfullt werden. Auch durch die spatere Freiflachennutzung
ist in der Regel eine Beeinflussung des Bodens durch den Einsatz von Dinger, Pflanzen-
schutzmitteln oder Zuschlagsstoffen zu erwarten. Wahrend der Bauphase ist von Umlagerun-
gen, Vermischungen mit Fremdstoffen und Verdichtungen durch Baumaschinen oder zwi-
schengelagerte Baumaterialien auszugehen.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgqut Boden

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Boden o Beeintrachtigung des Bodens als Standort und Lebensraum fiir
Pflanzen und Tiere *
o Verlust und Anderung von Bodenfunktionen durch Versiegelung,
Bodenbewegung (Abtrag, Auftrag), Verdichtung, Durchmi- .
schung, Eintrdge anderer Bodenbestandteile und Entwasserung
o Eintrage von Schadstoffen in den Boden .
o Verbesserung der Bodenfunktionen durch Entsiegelung +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden auszu-
gehen.

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung

Laut NIBIS ist das Grundwasser im Plangebiet in einer Tiefe von 2,5 m bis 5,0 m anzutreffen.
Die Durchléssigkeit der oberflachennahen Gesteine ist hoch, so dass deren Schutzpotenzial
fir das Grundwasser gering ist. Die Grundwasserneubildungsrate pro Jahr liegt bei 200 bis
250 mm. Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung der Empfindlichkeit

Es liegen keine Erkenntnisse Uber eine Belastung des Grundwassers vor. Aufgrund der be-
stehenden Nutzungsstrukturen sind diese auch nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Grundwassers sind Empfindlichkeiten dahingehend festzustellen, dass es auf-
grund von BaumafBnahmen und der damit einhergehenden Bodenversiegelung zu einer Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate kommen kénnte. Allerdings wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 82 keine wesentliche Erhéhung des Versiegelungsgra-
des im Plangebiet vorbereitet, so dass die Auswirkung der Planung auf das Grundwasser als
wenig erheblich einzustufen ist.
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GemaB EG-Wasserrahmenrichtlinie ist gemaR Art. 1 a eine weitere Verschlechterung der
Oberflachengewasser zu vermeiden. Dies ist bei der Planung, insbesondere in Bezug auf die
Schmutz- und Oberflachenwasserentsorgung zu beachten.

Da das Plangebiet bereits an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen ist, sind keine Emp-
findlichkeiten der 6rtlichen Vorfluter gegenliber einer StoBbelastung durch Oberflachenabfluss
von den bebauten Flachen zu erwarten. Fir die neu versiegelten Flachen ist der Wasserab-
fluss durch geeignete MaBnahmen so zu begrenzen, dass es zu keinen Abflussverschéarfun-
gen kommt.

Die nicht vermeidbare Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser soll durch entsprechende
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzqut Wasser

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Wasser o Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate .

o Belastung der Vorfluter

o Verlust von Oberflachenwasserretention .

o bau- und betriebsbedingter Stoffeintrag in das Grundwasser
oder den Vorfluter

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser auszu-
gehen.

Schutzgut Klima / Luft

Bestandsbeschreibung

Klimatisch zahlt das Plangebiet zur maritim-subkontinentalen Flachlandregion, die durch ein
mittelfeuchtes Klima gekennzeichnet wird. Kennzeichnend sind geringe Jahresschwankungen
der Temperatur, kihle Sommer und milde Winter sowie starke Bewdélkung. Die Jahresnieder-
schlage liegen im Mittel bei 808 mm. Es ist eine jahrliche Durchschnittstemperatur von 9,9° C
zu verzeichnen.

Die klimatische Wasserbilanz liegt bei einem mittlerem Wassertiberschuss von 195 mm / Jahr.
Die Vegetationszeit ist mit durchschnittlich 220 Tagen/Jahr als mittel bis lang einzustufen. Die
vorherrschend westlichen Winde bringen allgemein eine unbesténdige Witterung.

Die Plangebietsflachen tragen aufgrund ihrer vergleichsweisen geringen Ausdehnung und der
bestehenden Bebauung und Versiegelung nur in geringem MaBe zur lokalen Kaltluftbildung
bei. Die Bedeutung der Uberplanten Flachen fir das lokale Kleinklima ist insgesamt gering.
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Bewertung der Empfindlichkeit

Hinsichtlich des Kleinklimas wurden keine Vorbelastungen festgestellt. Allerdings muss im Hin-
blick auf die Luftqualitat von Vorbelastungen durch den Verkehr auf der angrenzenden Bun-
desstralBe ausgegangen werden.

Durch die Realisierung der geplanten Bebauung kann es zu einer Veranderung des Luftaus-
tausches durch Errichtung von Hindernissen, zu einer Veranderung verdunstungsrelevanter
Elemente durch Bodenversiegelung oder Wegfall vorhandener Vegetation und zu einer Tem-
peraturerhéhung durch Erwarmung und Ausstrahlung von Geb&auden und befestigter Hof- und
Verkehrsflachen kommen. Durch die geplante Bebauung mit entsprechender Bodenversiege-
lung kann eine Veranderung des Kleinklimas am Vorhabenstandort nicht ganzlich vermieden
werden. Aufgrund der GréBenordnung des Plangebietes liegen die Auswirkungen jedoch un-
terhalb der Erheblichkeitsgrenze.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgqut Klima/Luft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Veranderung des rtlichen Kleinklimas durch zusatzliche Uber-
bauung und Bodenversiegelung

o VergréBerung der Temperaturamplitude und Beseitigung von
Kaltluftproduktionsflachen

o Beseitigung von Frischluftproduktionsflachen .

Klima / Luft ©

o Anderung von Luftstrémungen

o bau- und betriebsbedingte Emissionen von Schadstoffen

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima/Luft aus-
zugehen.

Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet selbst und dessen Umfeld sind in die Geestlandschaft der Oldenburgisch -
Ostfriesischen Geest eingebunden. Diese stellt sich als Kulturlandschaft dar, die von landwirt-
schaftlicher Nutzung dominiert wird. Das Landschaftsbild im Bereich der hier anstehenden
Planung wird gepragt durch ausgedehnte Grun- und Ackerflachen, Wallhecken, StraBenbe-
gleitgriin und Feldgehdlze.

Der Vorhabenstandort ist bereits heute nicht mehr Teil der freien Landschaft, sondern umfasst
zum gréBten Teil bebaute Privatgrundstiicke. Er bildet den stidéstlichen Rand der Siedlungs-
flachen der Ortslage Bockhorns. Die ausgedehnten Betriebsflachen des ansassigen Baustoff-
handels wirken sich stérend auf das Ortsbild aus, zumal sie von der Bundesstral3e aus direkt
einsehbar sind.

Eine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet besteht fiir den Vorhabenstandort nicht.
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Bewertung der Empfindlichkeit

Vorbelastungen des Landschaftsbildes sind mit Ausnahme der Freiflachen des Baustoffhan-
dels nicht vorhanden.

Eine besondere Empfindlichkeit besteht hinsichtlich einer baulichen Uberformung der Land-
schaft durch Neubauten und dem damit einhergehenden Verlust von landschaftspragenden
Grianstrukturen. Die Gefahr der visuellen Verletzlichkeit und des Eigenartsverlustes der Land-
schaft besteht insbesondere in Wechselwirkung mit dem Schutzgut Erholungsfunktion.

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes wird jedoch gewahrleistet, dass sich das
Erscheinungsbild der Vorhabenflache nachhaltig verbessert. Die sich eher negativ auf das
Ortsbild auswirkenden Gewerbeflachen werden aufgegeben. An deren Stelle entsteht ein
durchgruntes Quartier fir Wohnen, Gewerbe und weitere Nutzungen. Die bestehenden Lu-
cken in den bestehenden Gehdlzreihen entlang der BundesstraBe werden geschlossen. Somit
sind relevante negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht zu beflirchten.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Landschaft

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Landschaft o Neustrukturierung des Landschaftsbildes .

o Wertminderung durch Beseitigung bzw. Beeintrachtigung regio-
naltypischer Landschaftselemente

o bauliche Uberformung durch neue Gebaude .
o Zunahme durch anthropogene Stérungen der freien Landschaft .
o Schaffung neuer landschaftsbildpragender Elemente +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft aus-
zugehen.

Schutzgut Mensch

Bestandsbeschreibung

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind die Auswirkungen der Planung auf das Wohnum-
feld (visuelle Beeintrachtigungen) und die menschliche Gesundheit (Larm, sonstige Immissio-
nen) sowie auf die Erholungsfunktion der Landschaft (Verlarmung, Barrierewirkungen, sons-
tige Einschréankungen in Erholungsrdumen) relevant.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde Bockhorn und wird fr
gewerbliche Zwecke und zum Wohnen genutzt. Es ist komplett von Siedlungsflachen umge-
ben. Eine Vorbelastung besteht durch den Verkehrslarm auf der BundesstraBBe 437. Fir die
Bebauung der Umgebung ist die mit den Gewerbenutzungen verbundene Gerauschentwick-
lung ist als Vorbelastung zu werten.
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Da das Plangebiet bislang nicht éffentlich zuganglich war, hatte es keine Bedeutung fir die
Erholungsfunktion der Landschaft. Aufgrund der bestehenden Siedlungs- und Nutzungsstruk-
tur ist die Vorhabenflache auch als Naherholungsraum nicht von Bedeutung.

Bewertung der Empfindlichkeit

Eine Empfindlichkeit fir das Schutzgut Mensch besteht in erster Linie im Hinblick auf den von
den neuen Nutzungen erzeugten Emissionen. Da fur weite Teile des Plangebietes die Aus-
weisung eines Gewerbegebietes bzw. eines Industriegebietes aufgegeben wird und daftr Ur-
bane Gebiete (MU) festgesetzt werden, wird es hier zu geringeren Larmemissionen kommen.
Far die verbleibenden Gewerbegebiete werden Emissionskontingente festgelegt, die gewahr-
leisten, dass hinsichtlich des Gewerbeldarms dem Schutzbedrfnis der Wohnnutzungen im Um-
feld des Planungsgebietes ausreichend Rechnung getragen wird. Zum Schutz vor Verkehrs-
larm enthalt der Bebauungsplan Regelungen zum passiven Larmschutz, so dass in den be-
troffenen Bereichen gesunde Wohnverhéltnisse sichergestellt werden. Die Prifung, ob sich
der Sportlarm auf den benachbarten FuBballplatzen in unzuldssiger Weise auf die neuen Bau-
flachen auswirkt, hat ergeben, dass dies nicht der Fall ist. Des Weiteren wurde geprift, ob auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes unzulassige Geruchsimmissionen einwirken. Als
Emittenten wurden eine Lackiererei im Plangebiet und ein Reiterhof rund 320 m stddéstlich
davon identifiziert. Die Ergebnisse des Geruchsgutachtens zeigen, dass die Ausweisung von
Urbanen Gebieten (MU) und Gewerbegebieten (GE) mdglich ist, ohne dass es zu erheblichen
Geruchsbelastigungen durch Tierhaltung und Immissionen der Lackiererei kommt.

Da die Erholungsfunktion der Landschaft derzeit bereits von sehr geringer Bedeutung ist, sind
diesbezlglich keine besonderen Empfindlichkeiten gegeben. Durch die neuen Nutzungener-
geben sich keine Einschréankung von Erholungsraumen. Durch die Errichtung der neuen Ge-
baude erfolgt eine bauliche Nachverdichtung. Aufgrund der vorgesehenen Dimensionierungen
und der Abstande zur benachbarten Wohnbebauung ergeben sich keine erheblichen Beein-
trachtigungen des Wohnumfeldes.

Die geplante Umstrukturierung des Quartiers wird zu einem verbesserten Angebot an Woh-
nungen und Arbeitsplatzen in der Gemeinde Bockhorn fihren.

Bewertung der Umweltauswirkungen zum Schutzgut Mensch

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch o Immissionsbelastung durch Verkehrs- und Betriebslarm .

o Immissionsbelastung durch Geruchsimmissionen .

o Beeintrachtigung des Wohnumfeldes .

o Beeintrachtigung der Erholungsfunktion der Landschaft .

o Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Nutzung

o Schaffung neuer Grinflachen als Treffpunkt und zum Zwecke

der Naherholung +

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich / + positive Auswirkung

Insgesamt ist von einer wenig erheblichen Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch auszu-
gehen.
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Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist von der anstehenden Planung nicht betrof-
fen.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen der Schutzgtter untereinander sind, soweit sie erkennbar und von Belang
sind, bereits bei der Beschreibung der einzelnen Schutzguter behandelt worden. Die Wech-
selwirkungen, die durch die geplanten BaumaBnahmen zu erwarten sind, beziehen sich im
Wesentlichen auf die Flacheninanspruchnahme, Bodenzerstérung, Bebauung und Bodenver-
siegelung im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 82. Hierdurch werden gleichzeitig Wirkungen
auf die Schutzglter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt, Boden, Wasser und Landschaft initi-
iert.

Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgu-
ter in einer Ubersicht dargestellt.

Schutzgut Voraussich_tliche Umwelt- Besondere Ma_Bnahmen
auswirkungen erforderlich?

Pflanzen . nein
Tiere . nein
Biologische Vielfalt . nein
Flache - nein
Boden . nein
Wasser . nein
Klima / Luft . nein
Landschaft . nein
Mensch . nein
Kultur- und sonstige Sachgiiter - nein

Bewertung: eee sehr erheblich / ee erheblich / e wenig erheblich / - nicht erheblich

3.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
3.2.1 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Umsetzung der Planungsziele dieses Bebauungsplanes wirde das Gelande des
Baustoffhandels brach fallen und einen Stérfaktor im Ortsbild darstellen. Eine Entsiegelung
wirde wahrscheinlich nicht erfolgen. Auf den anderen Grundstiicken wirde es aus 6kologi-
scher Sicht keine wesentlichen Veranderungen geben. Die Bauflachen stlinden allerdings aus-
schlieBlich fir gewerbliche Nutzungen zur Verfligung.
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3.2.2 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird keine wesentlichen nachteiligen Auswirkungen auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild haben. Aufgrund der Festsetzungen im Bebau-
ungsplan wird es zu keiner relevanten Erhéhung des Versiegelungsgrades kommen. Durch
die geplanten GrinordnungsmafBnahmen wird sichergestellt, dass die schitzenswerten Bio-
topstrukturen erhalten bleiben und die negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild mini-
miert werden. Darlber hinaus werden neue Griin- und Gehdlzstrukturen entstehen. Durch ent-
sprechende vorbeugende MaBnahmen zum Artenschutz kann ausgeschlossen werden, dass
die Verbotstatbestdnde geman § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillt werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bestehendes Siedlungsquartier handelt und die
neuen baulichen Anlagen schonend in die vorhandenen Strukturen integriert werden, ist eine
Beeintrachtigung der freien Landschaft und ihrer Funktionen nicht zu erwarten.

Aufgrund der geplanten Siedlungs- und Nutzungsstruktur und der bestehenden Biotopsituation
im Plangebiet und dessen Nachbarschaft ergeben sich nur wenig erhebliche Beeintrachtigun-
gen der Schutzguter Pflanzen, Tiere, Biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser, Klima/Luft,
Landschaft und Mensch. Die unvermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft sollen inner-
halb des Plangebietes durch entsprechende MaBnahmen kompensiert werden. Diese werden
in der textlichen Festsetzung Nr. 10 abschlieBend geregelt.

4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

4.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Im Sinne einer Eingriffsvermeidung werden die vorhandenen Strauch-Baum-Hecken im Plan-
gebiet mit einem entsprechenden Erhaltungsgebot belegt. Um nachteilige Umweltauswirkun-
gen zu vermeiden bzw. zu verringern, erfolgen die Vorgaben zum Maf3 der baulichen Nutzung
und zu den Verkehrsflachen so, dass sich, wenn tberhaupt, nur eine maBvolle Erhéhung des
Versiegelungsgrades im Plangebiet ergeben wird. Damit werden weitergehende Beeintrachti-
gungen sowohl des Bodens, des Wasserhaushaltes, des Klimas als auch des Landschaftsbil-
des weitgehend vermieden.

4.2 AusgleichsmaBnahmen

Durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 82 werden grundsatzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Geman § 21 BNatSchG ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zu entscheiden, sofern
durch die Aufstellung von Bebauungsplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung
und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bericksichtigen
(Eingriffsregelung).
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Mit der Absicht der Gemeinde Bockhorn, die Plangebietsflachen einer ergdnzenden baulichen
Nutzung zuzuflhren, ergeben sich Veranderungen des Zustandes von Natur und Landschaft.
Nachfolgend wird der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in den Naturhaushalt er-
mittelt und bewertet. Anhand eines Modells, das vom Niederséachsischen Stadtetag entwickelt
wurde, erfolgt eine Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes und der 6kologischen
Wertverschiebung im Bereich der Eingriffsflache.

4.2.1 Vorgesehene Nutzungsanderungen

Mit der Ausweisung des Urbanen Gebiete (MU) wird die bisherige Nutzung als Industrie- bzw.
Gewerbegebiet aufgegeben. Betroffen von dieser Umnutzung sind in erster Linie Flachen, die
bislang von einem Baustoffhandel als Betriebsgeldande genutzt werden und die einen Versie-
gelungsgrad von 89 % aufweisen. In Ergdnzung dazu werden auch angrenzende Grundstlcke
in das Urbane Gebiet (MU) miteinbezogen. An zwei Standorten bleibt die bereits derzeit glltige
Ausweisung als Gewerbegebiet erhalten.

Von der Ausweisung neuer Uberbaubarer Bereiche sind neben bereits versiegelten Flachen
auch Freiflachen betroffen, die bislang als Hausgarten bzw. Grinflache genutzt wurden. Auf-
grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der geplanten BaumaBnahmen ist jedoch
davon auszugehen, dass es nur zu einer geringfligigen Erhéhung der Versiegelung im Plan-
gebiet kommen wird.

Den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zugeordnet,
die fir Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen um 25 % Uberschritten werden darf.
Somit ist davon auszugehen, dass dort insgesamt 75 % der Grundsttickflache versiegelt wer-
den kdnnen. Im Urbanen Gebiet MU 2 sowie in den beiden Gewerbegebieten GE bzw. GEe
gilt eine Grundflachenzahl von 0,8, die nicht weiter Gberschritten werden darf. Fir die versie-
gelten Flachen ist der Wertfaktor 0 anzusetzen. Den verbleibenden Freiflachen ist der Wert-
faktor 1 zuzuordnen.

Die vorhandenen Strauch-Baum-Hecken an der Sldseite des Plangebietes werden in ihrem
Bestand abgesichert. lhnen wird weiterhin der Wertfaktor 3 zugeordnet. In mehreren Berei-
chen wird ein Anpflanzungsgebot fir Straucher festgesetzt. Auch hierfir ist der Wertfaktor 3
zu vergeben.

Des Weiteren sieht der Bebauungsplan die Ausweisung einer Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Parkanlage” und einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Gliederungsgrin®
vor. Aufgrund der in der textlichen Festsetzung Nr. 10 vorgegebenen Gestaltungsvorgaben
erhalten diese den Wertfaktor 2 bzw. 1. Den Flachen des neuen Regenrlickhaltebeckens ist
der Wertfaktor 2 zuzuordnen.

Die StraBenverkehrsflachen gehen aufgrund ihres hohen Versiegelungsgrads mit dem Wert-
faktor O in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ein. Da die Rad- und FuBwege im Plangebiet
in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen sind, wird ihnen der Wertfaktor 1
zugeordnet.
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4.2.2 Innergebietliche KompensationsmaBnahmen

Damit die Eingriffe in Natur und Landschaft komplett im Bereich der Vorhabenflache ausgegli-
chen werden kdnnen, sieht der Bebauungsplan ein Biindel von innergebietlichen Ausgleichs-
mafBnahmen vor. Diese werden in der textlichen Festsetzung Nr. 10 abschlieBend geregelt.

4.2.3 Nachweis der ausreichenden Kompensation

Die oben dargestellte Gesamtsituation soll im Nachfolgenden durch modellhafte Berechnun-
gen erganzt werden. Anhand der Vorgaben des ,Niedersachsischen Stadtetags - Modells* er-
folgt eine Ermittlung des derzeitigen 6kologischen Wertes und der 6kologischen Wertverschie-
bung im Bereich der relevanten Eingriffsflache. Danach bildet die Zuordnung von Wertfaktoren
zu den einzelnen Biotoptypen und Flédchen die Grundlage der Bewertung von Natur und Land-
schaft.

Dabei wird davon ausgegangen, dass jeder Biotoptyp einen spezifischen Wert fir die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild hat. Als Kriterien fiir die Wert-
ermittlung werden die entsprechenden Funktionen der Schutzglter Arten und Lebensgemein-
schaften, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild herangezogen. Zun&chst wird der
Ist - Zustand der Eingriffsflache dargestellt und bewertet. Im zweiten Schritt wird der 6kologi-
sche Wert nach Durchfiihrung der geplanten BaumaBnahmen ermittelt.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (siehe hierzu Karte auf Seite 10 des UWB)

Ist - Zustand

Biotoptypen Flache Wertfaktor (\I\I;Ie.a;‘(t::i?'lrl“l‘(’:ﬁ(:tl‘l)
Flache 01 2.890 gm

Hausgarten (PHZ) - 66 % 1.910 gm 1 1.910
Versiegelung (X) - 34 % 980 gm 0 0
Flache 02 800 gm

Hausgarten (PHZ) - 57 % 460 gm 1 460
Versiegelung (X) - 43 % 340 gm 0 0
Flache 03 25.940 gm

Hausgarten (PHZ) - 11 % 2.850 gm 1 2.850
Versiegelung (X) - 89 % 23.090 gm 0 0




Gemeinde Bockhorn

und zur 10. FNP - Anderung

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 82

Seite 25

Biotoptypen Flache Wertfaktor (VI\;L.a.r(t::iirrl\‘:evﬁ;tn)
Flache 04 560 gm

Hausgarten (PHZ) - 0 % 0gm 1 0
Versiegelung (X) - 100 % 560 gm 0 0
Flache 05 3.460 gm

Hausgarten (PHZ) - 28 % 970 gm 1 970
Versiegelung (X) - 72 % 2.490 gm 0 0
Flache 06 7.490 gm

Strauch-Baumhecke (HFM) - 3% 220 gm 3 660
Hausgarten (PHZ) - 63 % 4.720 gm 1 4.720
Versiegelung (X) - 34 % 2.550 gm 0 0
Flache 07 900 gm

Hausgarten (PHZ) - 68 % 610 gm 1 610
Versiegelung (X) - 32 % 290 gm 0 0
Flache 08 1.090 gm

Hausgarten (PHZ) - 71 % 770 gm 1 770
Versiegelung (X) - 29 % 320 gm 0 0
Flache 09 3.210 gm

Strauch-Baumhecke (HFM) - 6% 190 gm 3 570
Hausgarten (PHZ) - 58 % 1.860 gm 1 1.860
Versiegelung (X) - 36 % 1.160 gm 0 0
Flache 10 3.590 gm

Strauch-Baumhecke (HFM) - 8% 290 gm 3 870
Hausgarten (PHZ) - 22 % 790 gm 1 790
Versiegelung (X) - 70 % 2.510 gm 0 0
Flache 11 5.660 gm

Scherrasen (GRA) - 100 % 5.660 gm 1 5.660
Summe Ist - Zustand: 55.590 gm 22.700
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Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache

Planung

Flachenwert

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor (Werteinheiten)
Erhaltung

Strauch-Baumhecke (HFM) 710 qm 3 2.130
Neuanlage

Strauchhecke (HFS) 1.240 qm 3 3.720
Neuanlage 950 gm 1 950
Gliederungsgrin (GRA)

Neuanlage

Parkanlage (PAN) 1.520 gm 2 3.040
Neuanlage

Naturnah angelegtes Regen-

rickhaltebecken mit strukturrei- 1.460 qm 2 2.920
chen Seitenbereichen (UHM)

Neuanlage 3.650 am 0 0
Verkehrsflachen (X) 0999

Neuanlage 560 qm 1 560
Rad- und FuBwege (Y)

Neuanlage Baugrundstiicke im

MU 1 mit GRZ 0,6 plus 25 % 30.290 gm

Uberschreitung

Versiegelte Flache (X) - 75 % 22.720 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 25 % 7.570 gm 1 7.570
Neuanlage Baugrundstiicke im

MU 2 mit GRZ 0,8 plus 0 % 2.310 gm

Uberschreitung

Versiegelte Flache (X) - 80 % 1.850 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 20 % 460 gm 1 460
Neuanlage Baugrundstiicke im

MU 3 mit GRZ 0,6 plus 25 % 1.050 gm

Uberschreitung

Versiegelte Flache (X) - 75 % 790 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 25 % 260 gm 1 260
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Flachenwert

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor (Werteinheiten)

Neuanlage Baugrundstiicke im

GE mit GRZ 0,8 plus 0 % Uber- 4.010 gm

schreitung

Versiegelte Flache (X) - 80 % 3.210 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 20 % 800 gm 1 800
Neuanlage Baugrundsticke im

GEe mit GRZ 0,8 plus 0 % Uber- 7.840 gm

schreitung

Versiegelte Flache (X) - 80 % 6.270 gm 0 0
Hausgarten (PHZ) - 20 % 1.570 gm 1 1.570
Summe Soll - Zustand: 55.590 gm 23.980
Bilanz

Derzeitiger Wert 22.700 WE
Zukunftiger Wert 23.980 WE
Differenz (Uberschuss) 1.280 WE

Im Ergebnis der Bilanzierung zeigt sich, dass der Eingriff, insbesondere die Uberbauung und
Versiegelung des Bodens in einem bis dahin sich als Hausgarten bzw. Grinflache darstellen-
den Bereich, durch entsprechende Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmafBnah-
men vollstédndig ausgeglichen werden kann.

5. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Aufgrund der angestrebten Planungsziels, namlich die Erméglichung der Umstrukturierung ei-
nes bestehenden Gewerbestandortes und seines Umfeldes, wurden keine weiteren Planungs-
alternativen hinsichtlich des Standortes entwickelt. Unter der Pramisse der Planungsziele und
der Bertcksichtigung der stadtebaulichen Bestandssituation in der Nachbarschaft kommen
keine sich wesentlich unterscheidende Lésungen fir die Entwicklung des Gebietes in Betracht.
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6. Zusatzliche Angaben
6.1 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Bei der Gliederung des Umweltberichts wird die Anlage 1 zum BauGB zu Grunde gelegt. Die
Umweltprifung erfolgte in folgenden Schritten:

- Zusammenstellung fachgesetzlicher Vorgaben

- Auswertung allgemeiner Quellen zur Situation / Entwicklung von Natur und Landschaft
- Biotopkartierung / faunistische Grobanalyse / Artenschutzprifung

- Bewertung des 6kologischen Ist-Zustandes

- Ermittlung und Bewertung méglicher Auswirkungen der Planung auf das Okosystem

- Abarbeitung der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

Schwierigkeiten bei der Bearbeitung sind bislang nicht aufgetreten. Fir die Bewertung der
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter liegt ausreichendes Datenmaterial vor, zumal es
sich um ein raumlich gut Gberschaubares Plangebiet handelt.

6.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Umweltiiberwachung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 82 muss untersucht werden, ob
es zu erheblichen Umweltauswirkungen aufgrund fehlenden Vollzugs einzelner Festsetzungen
kommt. So ist insbesondere nach Fertigstellung von Bauprojekten zu tberprifen, ob die zu-
lassige Grundflache eingehalten und ob dem Pflanzerhaltungsgebot Rechnung getragen
wurde. Daneben ist auch zu prifen, ob die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft durchgefihrt wurden.

6.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82, der dem Geltungsbereich der 10. Flachen-
nutzungsplanénderung entspricht, soll auf einer Flache von rund 3,3 ha ein Urbanes Gebiet
(MU) gemaB § 6a BauNVO entstehen. Daneben bleiben zwei Bereiche als Gewerbegebiet
erhalten, die zusammen eine Gré3e von rund 1,2 ha aufweisen. Der Standort stellt sich derzeit
komplett als Industrie- oder Gewerbegebiet dar. Rund 61,7 Prozent des Plangebietes sind
derzeit durch Gebaude, Lagerflachen, Parkplatze oder sonstige Hofflachen versiegelt. Die
Freiflachen werden als Hausgarten oder Rasenflache genutzt. An der Studseite befinden sich
Gehdlzbestande.

Mit der beabsichtigten Umstrukturierung wird der sich abzeichnenden Gewerbebrache eine
stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung zugeordnet. Dartber hinaus werden den in die Planung
miteinbezogenen Grundstliicken neue Nutzungsmdglichkeiten erdffnet. Der Anteil an versie-
gelten Flachen wird zukinftig bei maximaler Ausnutzung der zulassigen Grundflache bei 68,8
Prozent liegen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass dieser Maximalwert nicht vollstéandig
ausgenutzt wird.
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Durch die zusatzliche Versiegelung wird die 6kologische Funktion der vorhandenen Biotop-
struktur in den betroffenen Teilbereichen weitgehend zerstért und der Lebensraum fiir Tiere
und Pflanzen eingeschrankt. Auch wenn es sich nur um eine vergleichsweise kleine Flache
handelt, bleibt festzustellen, dass mit Ausnahme des Schutzguts Kultur- und sonstige Sach-
guter alle Schutzguter von der Planung betroffen sind. Die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen sind jedoch insgesamt als wenig erheblich einzustufen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist jedoch nicht zu vermieden, da es im Zuge der Um-
strukturierungsmaBnahmen erforderlich ist, weitere Flachen fir eine Bebauung bzw. fir Wege
und Parkplatze zur Verfligung zu stellen. Um den betroffenen Schutzgiitern Rechnung zu tra-
gen, wird der Umfang der neuen bebaubaren Flachen allerdings auf das notwendige Maf3 be-
schrankt.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen des Okosystems werden in der textlichen Festsetzung
Nr. 10 interne KompensationsmaBBnahmen benannt. Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlz-
strukturen bleiben erhalten und werden durch neue Grin- und Gehdlzbereiche erganzt.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass der Eingriff, insbesondere
die Uberbauung und Versiegelung des Bodens in einem bis dahin sich als Hausgarten bzw.
Grunflache darstellenden Bereich, durch entsprechende Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen werden kann.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung sowie zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen
durch die Realisierung des Bebauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen im Geltungsbereich zurtickbleiben.
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Verfahrensvermerke
Diese Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes geman § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .................. bis ..o, offentlich ausgelegen. Ort und

Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................. ortstiblich bekannt gemacht.

Diese Begrindung ist dem Bebauungsplanes Nr. 82 ,Quartier Logemann“ geman § 9 Abs. 8
BauGB beigefligt.

Der Rat der Gemeinde Bockhorn hat die vorstehende Begriindungam .................. geman §
9 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Bockhorn, den ..................

Blrgermeister

Bearbeitungsvermerk:

Die Vorentwurfsunterlagen wurden erstellt von:
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Planverfasser



