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1. Planungsanlass und Planungsziele

Nach Aufgabe der Gartnerei vor einigen Jahren wurden bereits mehrfach Uberlegungen in
Richtung einer Nachnutzung bzw. zur stadtebaulichen Entwicklung der Dreiecksflache
zwischen der Steinhauser StrafRe im Studosten und dem Deichweg im Nordwesten angestellt.

So gab es vor einigen Jahren schon mal Uberlegungen zur Entwicklung von Wohnbau-
grundstiicken; diese wurden allerdings nicht weiterverfolgt.

Im Laufe der Jahre 2021/2022 gab es Uberlegungen eines privaten Interessenten an der
Steinhauser StralBe ein Gesundheitszentrum mit ergdnzender Wohnbebauung zu realisieren.
Hierfir hatte die Gemeinde am 09.11.2021 bereits einen Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 81 ,Gesundheitszentrum am Deichweg® gefasst.

Ende des Jahres 2022 wurde dieses Projekt allerdings noch vor Durchfuihrung der dffentlichen
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
seitens des damaligen Interessenten/Investors aufgegeben und nicht weiterverfolgt.

Nachdem ein Bockhorner Birger das ehemalige Gartnerei-Areal erwerben konnte, wurde die
Planung fur den ca. 1,5 ha groRRen ortsnahen Bereich wieder aufgegriffen und in modifizierter
Art fortgefihrt.

Kinftig stand die Entwicklung von Wohnbaugrundstiicken entlang des Deichweges im Vorder-
grund. Aber das Mischgebiet entlang der Steinhauser Stral3e erlaubt auch weiterhin die
Maoglichkeit , dort Dienstleistungen, z.B. fur die medizinische Versorgung zu realisieren.

Somit kann die Gemeinde Bockhorn mit dieser Planung einen Beitrag zur Schaffung wohnort-
naher Baugrundstiicke leisten und durch die Beibehaltung der gemischten Bauflache an der
Steinhauser Stral3e ein Flachenangebot flir ein perspektivisches, medizinisches Dienst-
leistungsangebot sichern.

Die Planung umfasst die Uberwiegend bereits durch den wirksamen FNP gesicherten Bau-
flachen zwischen dem Deichweg im Westen und der Steinhauser StraRe im Sudosten.

Mit dieser Bauleitplanung mochte die Gemeinde den Siedlungskérper unter Ausnutzung vor-
handener technischer Infrastruktur und im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Frei-
flachen abrunden.

Nachdem die Planung gegenlber der urspriinglichen Beschlussfassung vom 03.05.2022
modifiziert wurde, wurden diese neuen Ziele und der geanderte Entwurf zum Bebauungsplan
Nr. 81 im Herbst 2023 in den politischen Gremien erneut zur Diskussion gestellt.

Hierbei wurde auf die bereits vorliegenden Ergebnisse aus der Bestandsaufnahme (Juli — Nov.
2022) zurickgegriffen.

So konnten neben der Frage der Oberflachenentwéasserung mit der Sielacht, die naturschutz-
fachlichen Belange mit der Unteren Naturschutzbehorde und die verkehrlichen Aspekte an der
Steinhauser Strale mit dem Niedersachsischen Landesbetrieb fir StraRenbau und Verkehr
weitgehend vorabgestimmt werden.

Gleichermal3en konnte die Kampfmittelfreiheit fir den Planbereich bestétigt werden.

Am 07.11.2023 wurde dann ein modifizierter Entwurf zum Bebauungsplan vom Verwaltungs-
ausschuss beraten. In gleicher Sitzung wurde auch die Durchfiihrung der Beteiligung gem. § 3
Abs.2 BauGB beschlossen

Da es sich um die Wiedernutzbarmachung einer aufgegebenen Gértnereiflache, einer Arrond-
ierung des Siedlungskdrpers handelt und der Bereich weniger bebaubare Grundflache als
20.000 m2 ergeben wird, kann das Bauleitplanverfahren auf Grundlage des § 13 a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung, d. h also ohne Umweltbericht und ohne eigensténdiges
Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan durchgefiihrt werden.

HWPlan - stadtplanung
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2.2

Grundlagen der Planung

Aufstellungsbeschluss und Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hatte bereits in seiner Sitzung am
09.11.2021, nach Vorstellung erster Uberlegungen fiir ein Arztehaus an dem Standort, einen
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 81 gefasst.

Nach Konkretisierung der Planung und weiterer Flachensicherungen wurde am 25.04.2022
ein erweiterter Geltungsbereich im Fachausschuss zur Diskussion gestellt.

Dieser erweiterte Geltungsbereich wurde in diesem Gremium positiv aufgenommen und durch
den Verwaltungsausschuss in der Sitzung am 03.05.2022 bestéatigt.

Nachdem der Investor Ende 2022 Abstand von der Realisierung eines Gesundheitszentrums
genommen hatte, konnte ein neuer Kaufer flir das ehemalige Gartnereiareal gefunden
werden.

Dieser beabsichtigt dort ein modifiziertes Konzept mit einem héheren Anteil an Wohnbau-
grundstiicken umzusetzen.

Insofern wurde der geanderte Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 81 erneut in den politischen
Gremien zur Beratung gebracht. Am 07.11.2023 beschloss der Verwaltungsausschuss, den
Entwurf mit Begriindung gem. 8 3 Abs. 2 im Internet zu vero6ffentlichen.

Das Verfahren wird in Anbetracht der Bestandsuberplanung, der geringen Plangebietsgrof3e
und der nur gering zu erwartenden Auswirkungen nach den Vorschriften des § 13 a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt, d. h., es wird auf die Durchfiihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes verzichtet.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 81, bestehend aus der Planzeichnung, der Begriindung
und den vorliegenden Fachgutachten (Ergebniskarte zu Kampfmittel, Biotoptypenkartierung,
Baugrunduntersuchung) wurden in der Zeit vom 04.01.2024 bis zum 07.02.2024 gem. § 3
Abs. 2 BauGB im Internet veroffentlicht. Im gleichen Zeitraum wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentliche Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren gem. BauGB (Abwagung)

Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs.2 BauGB:
Von Burgern gingen keine Stellungnahmen ein.

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger 6ffentl. Belange (8 4 Abs. 2 BauGB):
Insgesamt gingen 12 Stellungnahmen seitens der Behoérden und Trager 6ffentlicher Belange
ein.

Drei Dienststellen nehmen die Planung ohne weitere Hinweise bzw. Anregungen zur Kenntnis.
Vier Stellungnahmen von Versorgern und Leitungstragern, geben allgemeine Hinweise zu
Leitungen im Umfeld und zur Umsetzung der Erschlie3ung ab.

Diese vier Stellungnahmen mit allgemeinen Hinweisen erfordern auf Ebene der Bauleit-
planung keine weiteren Handlungsbedarfe.

Funf Stellungnahmen beinhalten Hinweise bzw. Anregungen; nachfolgend werden die Inhalte
und der Umgang hierzu (das Ergebnis der Abwéagung) kurz wiedergegeben.

HWPlan - stadtplanung
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- Die Landesbehérde fur Stralenbau, bittet um einige redaktionelle Erganzungen, stimmt
ansonsten der Planung aber uneingeschrankt zu.

- Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. Archaologie weist auf mégliche archao-
logische Vorkommen unter dem Plaggenesch hin und fordert diesbeziiglich vor Baubeginn
eine entsprechende Prospektion durchzufiihren.

Dementsprechend wird nun die betroffene Flache im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt
und ein entsprechender Hinweis auf diese Sachverhalte in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

- Der OOWYV verweist auf bestehende Leitungen und die Moglichkeit der Versorgung des
Gebietes. Ferner verweist er auf die noch abschlieBend zu klarende Léschwasserversorgung.
Beide Aspekte bleiben der konkreten ErschlieBungsplanung vorbehalten und werden in
diesem Zusammenhang geklart.

- Der Nds. Heimatbund schétzt den Flachenverbrauch kritisch ein.
Hierzu ware auszufuhren, dass mit dieser Planung gerade eine nachhaltige Siedlungsent-
wicklung, namlich die Abrundung des bereits baulich gepragten Ortsrandes unter Nach-
nutzung eines ehemaligen Géartnereistandortes erreicht werden kann; der klassische Auf3en-
bereich kann somit geschuitzt werden.

- Der Landkreis Friesland mit seinen Fachbereichen/Abteilungen:
Fachbereich StraBenverkehr:
Die verkehrliche Anbindung an das offentliche StralRennetz soll rechtzeitig mit den Stral3en-
baulasttragern und der Verkehrshehtrde abgestimmt werden.
Dieser Anregung wird im Zuge der Vorbereitung der ErschlieBungsarbeiten entsprochen.
Fachbereich Planung, Klimaschutz u. — Anpassung:
Es werden Hinweise zur Nutzung von Solarenergie und fir eine insektenfreundliche Beleucht-
ung gegeben und empfohlen diese in den Bebauungsplan durch textliche Festsetzungen auf-
zunehmen. Dieser Anregung wird in Anbetracht der ohnehin geltenden Regelungen aus dem
GEG und der NBauO nicht entsprochen
Fachbereich Planung, Stadtebaurecht:
Den Anregungen, Ergdnzung der Bemafung im Ml und Verzicht auf die textliche Festsetzung
Nr. 8 (PV-Anlagen) wird entsprochen.
Unterere Naturschutzbehdrde:
Die Kombination einer Obstbaumwiese mit der Anlage einer Retensionsflache wird kritisch
eingeschatzt.
In Folge der guten Bodendurchlassigkeit und des Uberwiegend tiefen Grundwasserstandes
wird die angesprochene Retensionsflache eher selten bis gar nicht als Ruckstauraum in An-
spruch genommen.
Untere Wasserbehdrde:
Es wird im Zuge der Bauvorbereitung ein Oberflachenentwésserungskonzept gefordert.
Untere Bodenschutzbehorde:
In Folge der Vornutzung von Teilen des Areals als Erwerbsgartnerei wird vor Baubeginn eine
bodenschutzrechtliche Untersuchung sowie ein Begleitung wéhren der Erdarbeiten gefordert.
Dieser Anregung kommt die Gemeinde nach und kennzeichnet den betroffenen Bereich im
Bebauungsplan gem. § 9 Abs.5 Nr. 3 BauGB.

HWPlan - stadtplanung
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2.3 Planungsrelevante Grundlagen, Gutachten

Der nachfolgend ausgearbeitete Bebauungsplan Nr. 81 ,Steinhauser Straf3e/Deichweg“ baut
auf folgenden Grundlagen auf:

Landesraumordnungsprogramm 2017

Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Friesland, 2020

Amtliche Plangrundlage (ALK 1 : 1.000), bereitgestellt vom Katasteramt Varel, Januar
2024.

Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn, Stand 2009

Stadtebauliches Konzept; HWPLAN August 2023

Lageplan/Konzept Wohngebaude Deichweg (Flurst.168/1), M 1: 500, AMR 17.08.2022
Schichtenverzeichnisse zu Bohrungen vom 21.07.2022

Ubersichtsplan 1 : 5.000, Sielacht Bockhorn-Friedebg., Gew. Nr. 15 11.0, Eschschloot
SW- Kanal, Bestandsplan 1 : 1.000, Gemeinde Bockhorn

Biotoptypenkartierung 02.06.2022, Stellungnahme der UNB vom 27.10.2022
Ergebnisse der Luftbildauswertung (Kampfmittelbeseitigung) vom 24.10.2022

Eigene Bestandserhebungen April - August 2022

2.4 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 81 umfasst folgende Flurstiicke der Flur 16 in
der Gemarkung Bockhorn:

Flurst.-Nr. Flur | GroRRe Nutzung gem. Liegenschaftskataster
168/1 16 2.795 m? Weideland

168/2 16 1.451 m? Gebéaude und Freiflache
168/3 16 323 m? Gartnerei

168/4 16 3.994m? Gartnerei

168/5 16 1.722 m? Weideland

168/6 16 1.644 m?2 Gebéaude und Freiflache
169/1 16 725 mz Gartnerei

169/2 16 918 m? Gebéaude und Freiflache
169/3 16 1.320 m? Gebéaude und Freiflache
9Flurst. - 14.892 m? -

Somit umfasst der Geltungsbereich 9 Flurstiicke mit einer Gesamtflache von ca. 14.892 mz.
Das fast dreiecksférmige Planungsgebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch ackerbaulich genutzte Flachen

im Sid - Osten durch die Wegeparzelle der Steinhauser Stral3e

im Siud - Westen durch die Wegeparzelle des Deichweges

HWPlan - stadtplanung
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3.2

Planerische Vorgaben
Raumordnung und Landesplanung

Das derzeit in Fortschreibung befindliche LROP enthalt klare Vorgaben bzgl. der Entwicklung
des landlichen Raums.

Diese Raume sollen als attraktive Wohn- und Arbeitsorte erhalten und unter Beachtung der
regionalen Siedlungsstruktur weiterentwickelt werden. Eine wohnortnahe, ausgewogene
Grundversorgung soll hierbei sichergestellt sein.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland 2020 greift diese
generellen Zielaussagen der Landesplanung auf und weist der Gemeinde Bockhorn die
Funktion eines Grundzentrums mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von
Wohn - und Arbeitsstatten sowie einer besonderen Entwicklungsaufgabe fiir Erholung zu.

Der Planungsbereich bzw. der Standort des Vorhabens befindet sich am nordéstlichen Rand
des Zentralen Siedlungsbereichs des Grundzentrums, an der Landesstrale (L 816), der
Steinhauser Stral3e.

In Anbetracht der glnstigen verkehrlichen Anbindung und der raumlichen Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches eignet sich dieser Standort im Grundzentrum hervorragend fir eine
Schaffung zusatzlicher Bauplatze im Sinne einer Abrundung des Siedlungskoérpers unter
Ausnutzung vorhandener technischer Infrastruktur (Wege, Kanéle Versorgungsleitungen).

In Anbetracht der Wiedernutzbarmachung eines brachgefallenen ehemaligen Gartnereistand-
ortes kann diese Entwicklung ohne zuséatzliche Flacheninanspruchnahme von landwirt-
schaftlichen Flachen realisiert werden.

Insofern entspricht dies Planung voll umfanglich den Zielsetzungen der Landes- und Regional-
planung.

Darstellungen des wirksamen FNP

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Bockhorn stellt fir den Planungsbereich
Uberwiegend Wohnbauflachen dar.

Ostlich entlang der Steinhauser StraRe, der L 816, welche im FNP als (iberortliche Ver-
kehrsstral3e dargestellt wird, stellt der wirksame FNP eine Bautiefe als gemischte Bauflache
dar.

Die hier verfolgte Planungsabsicht, auf dem aufgegebenen Gartnereistandort entlang der
Steinhauser Stral3e kinftig eine gewerbliche bzw. gemischte Nutzungsstruktur zu ermég-
lichen, begunstigt ebenso wie die Tatsache von Verkehrslarmimmissionen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung die Festsetzung eines Mischgebietes entlang der Steinhauser
Stral3e.

Dementsprechend wéare der wirksame FNP im Zuge der anstehenden Bauleitplanung zu
berichtigen.

HWPlan - stadtplanung
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3.3

Abb. 1: Aktuelle Darstellungen des FNP 2009

Bauplanungsrechtliche Situation

Fir das ca. 1,5 ha gro3e Plangebiet existiert kein Bebauungsplan und der Bereich wére dem-
entsprechend als ,unbeplanter Innenbereich gem. § 34 BauGB* einzustufen.

Der Bebauungsplan bezieht zwar auch zwei bislang unbebaute Flachen am Deichweg (die
Flurst. 168/1 und 168/5) mit ein, welche bislang nicht von den Darstellungen des FNP erfasst
werden, aber in Folge der gegeniiberliegenden Bebauung und der Parzellenstruktur zum
Innenbereich zu z&hlen sind.

Das Ziel einer eindeutigen planungsrechtlichen Beordnung der Nutzungsarten (WA/MI), der
Dichte, der Geb&udehdhen und der Uberbaubaren Grundsticksflachen begriindet das
Planerfordernis gem. § 1 Abs. 1 und 3 BauGB.

Dariiber hinaus sollen Verkehrsflaichen, ausgehend vom Deichweg zur ErschlieBung von
Bauplatzen in der Tiefe sowie Mal3nahmen zur Sicherstellung einer schadlosen Ableitung des
anfallenden Oberflachenwassers festgelegt werden.

HWPlan - Stadtplanung
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4.2

4.3

Grundlagenermittlung
Lage des Plangebietes im Siedlungsgeflige

Der Planungsbereich umfasst neben dem aufgegebenem Gartnereigrundstiick (Flurst. 168/3,
168/4, und 169/1 mit insgesamt ca. 5.100 m?) vier bebaute Grundstiicke (Flurst. 168/2; 168/6;
169/2 u. 169/3 mit insgesamt ca. 4.800 m?) sowie die beiden unbebauten als Garten-
/Grunland genutzten Flurstiicke mit ca. 4.500 mz.

Der Standort bildet die Ecksituation zwischen der Steinhauser Straf3e im Stdosten und dem
Deichweg im Westen.

Sowohl in westlicher als auch in 6stlicher Richtung schlie3en besiedelte Bereiche an, somit
kann der Bereich eindeutig dem zentralen Siedlungsbereich des Grundzentrums zwischen
dem Siedlungsbereich ,Am Woppenkamp* und dem Bereich ,Eschweg“ zugeordnet werden.

Lage, Topografie, baulicher Bestand und Nutzung des Gelandes

Das nahezu dreieckige Planungsgebiet erstreckt sich ausgehend vom Stral3enzug der
Steinhauser Stral3e (L 816) im Sudosten bis an den Deichweg im Westen.

Das Gelande mit einer Hohenlage von ca. 7,5 m 4. NN kann als nahezu eben bezeichnet
werden und schlie3t direkt an die umgebenden offentlichen Verkehrsflachen (Steinhauser;
Deichweg) an.

Der Kern des Planungsgrundstiicks wurde bis vor einigen Jahren als Erwerbsgartnerei mit den
Ublichen baulichen Anlagen solch eines Betriebes (Wohn- und Geschéaftshaus, Gewachs-
héauser, Beete und Schuppen) genutzt.

Diese Anlagen wurden mit Ausnahme eines Schuppens und des Wohngebaudes an der
Steinhauser StralRe komplett riickgebaut, so dass sich der Uberwiegende Teil des Grundstiick
heute als Brachflache darstellt.

In norddstlicher Richtung an der Steinhauser Strafle schlieen sich zwei bewohnte, &ltere
Wohngebaude an.

Am Deichweg pragen zwei Wohngeb&aude unterschiedlichen Alters den westlichen Bereich be-
vor Richtung Norden die Brachflachen der aufgegebenen Gartnerei bzw. Grunlandflachen
anschlieRen.

Naturraumliche Gegebenheiten; Biotopstrukturen

Hierzu wird auf den nachfolgenden Biotoptypenplan verwiesen. Dort sind die im Jahr 2022
festgestellten Biotoptypen flachig dargestellt. Folgende Flachengréf3en werden erreicht:

- GW Sonstige Weideflache: 4.400 m2
- EGB Blumen-/Gartenbauflache 5.100 m2
- PHG Hausgarten mit Grollbaumen 1.200 m2
- PHO Obst-/Gemisegarten 1.000 m2
- PHZ  Neuzeitlicher Ziergarten 450 m?
- X Versiegelte Flache Gebdude  2.650 m?

Gesamtflache: 14.800 m?

HWPlan - stadtplanung
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Die Kartierung wurde im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes mit der Unteren Natur-
schutzbehérde abgestimmt und wird als ausreichend fiir die Beurteilung der naturschutz-
rechtlichen Belange eingeschatzt; vgl. hierzu Schriftverkehr vom 27.10.2022

2

908/170,

Biotoptypen nach Drachenfels (2016) Gemeinde Bockhorn
GW Sonstige Weideflache Bebauungsplan Nr. 81
EGB Blumen-/Gartenbauflache "Gesundheitszentrum am Deichweg"

PHG Hausgarten mit GroBbaumen
PHO Obst- und Gemusegarten

Bioto enplan
PHZ Neuzeitlicher Ziergarten plypenp
HSE Siedlungsgehélz aus uberwiegend M. 1:1.000
Herbert Weydringer
einheimischen Baumarten HWPlan Lirratate %
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4.4

4.5

4.6

Verkehrliche Situation im Umfeld des Planungsgebietes

Die verkehrliche Situation bleibt im Prinzip, wie heute vorhanden, beibehalten.

Die vier Grundstiicke, Steinhauser StralRe Nr. 56 — 62 werden wie bereits heute praktiziert
verkehrlich auch kiinftig an diese StralRe (LandesstralRe -L 816) angebunden. Hierzu fand im
Zusammenhang mit der urspriinglichen Planungsabsicht, dort ein Gesundheitszentrum zu
errichten, eine Abstimmung zwischen der Gemeinde und der zustéandigen Landesbehérde fir
Stralenbau und Verkehr in Aurich statt. Demnach ist dieser Teil der Stral3e in Folge der
Bebauung ahnlich wie eine Ortsdurchfahrt zu beurteilen; vgl. hierzu Schriftverkehr mit dem
NLStBV vom 28.02.2020.

Die neu, hinzukommenden Baugrundstiicke (voraussichtlich sechs Bauplatze) werden direkt
an den Deichweg angebunden bzw. mittels einer kleinen, privaten Anliegerstrafle erschlossen.

Anbindung an den OPNV

Durch die Nahe des Gebietes zur Bushaltestelle ,Esch® an der Steinhauser Stralle mit der
Linie 251 ist das Gebiet fir landliche Verhaltnisse gut angebunden. Tagsiber wird ein
Stundentakt garantiert.

Baugrund, Altlasten, Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Nahe zum ,Bockhorner Esch® und die Hohenlage sprechen flr einen tragféahigen und eher
sandigen Baugrund. Diese Vermutung konnte durch eine Bohrung, ausgefuhrt vom Erdbau-
labor Strube im Juli 2022, und dem dazugehérigen Schichtenverzeichnis unterstitzt werden.
Unterhalb einer ca. 0,4 m — 0,6 m tiefen humosen Oberbodenschicht wurde bis in Tiefen von
5,0 m u GOK versickerungsfahiger Feinsand angetroffen.

Da der Grundwasserflurabstand bei 3,5 m bis 3,7 Meter unter GOK liegt, erscheint eine weit-
gehende Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf der Flache méglich.

Im Ubrigen wurde die Entwasserung der Flachen und die Graben auch im Winterhalbjahr
2023/2024 mit seinen extrem grofRen Niederschlagsmengen Uberprift. Weder in den Flachen
staute sich Wasser auf, noch fihrten die vorhandenen Graben gréRere Wassermengen. So
stellten sich die Graben z.B. am 24.02.2024, nach einem langer andauerndem Regenereignis
nahezu ohne Wasser dar.

Auch wurden im Vorfeld der Planung Gesprache mit der Sielacht Bockhorn-Friedeburg
gefihrt. Seitens dieses Entwasserungsverbandes wurde eine Versickerung und die Rick-
haltung des Oberflachenwassers auf den Grundstiicken ausdrtcklich begruft.

Weitere Details zum Wasserrecht wéren im Zusammenhang mit der Vorbereitung der
ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke, z.B. durch ein Oberflachenentwasserungs-
konzept zu klaren.

Abschlussmdglichkeiten an den SW-Kanal und Versorgungsleitungen sind sowohl in der
Steinhauser StralRe als auch im Deichweg gegeben.

Das Netz musste lediglich im Zuge der Herstellung der Stichstral3e erweitert werden.

Das Konzept

Das nachfolgend dargestellte Konzept erlaubt die Entwicklung von bis zu sechs Bauplatzen
unterschiedlicher Grélienordnung am Deichweg in reizvoller Lage am Ortsrand, ohne dass
hierfir klassische AulRenbereichs- bzw. landwirtschaftliche Nutzflachen in Anspruch
genommen werden missen.

Entlang der Steinhauser Stral3e kdnnten sich innerhalb des dort vorgesehenen Mischgebietes
ein oder auch zwei Dienstleistungsbetriebe ansiedeln.
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Somit kann nicht nur Wohnen und Arbeiten am gleichen Ort, sondern
Gartnerei unter Wuirdigung des angrenzenden Bestandes stadte
entwickelt werden.

auch die brachgefallene
baulich sinnvoll weiter-

Die ndrdliche Grunflache am Deichweg mit ihren kinftigen Obstbaumen erfullt einerseits in
gewisser Art eine Kompensation, rundet das Siedlungsgebiet aber auch harmonisch zum
Ortsrand ab und dient mit kleinen Senken/Vertiefungen/Gruppen der Versickerung.
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6.1

6.2

6.3

6.4

Inhalte des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des vorher beschriebenen Konzeptes soll durch die nahfolgend aufgefiihrten
Festsetzungen gem. den Regelungen des § 9 Abs. 1 BauGB verbindlich geregelt werden.

Art der baulichen Nutzung

Entlang der Steinhauser StralRe wird in einer Tiefe von ca. 40 Metern entsprechend den
urspringlich dort ausgetibten gemischten Nutzungen (Wohnen und Arbeiten am gleichen Ort)
ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. An dieser Stelle unerwinschte, flachen-
intensive bzw. stérende Nutzungen werden gem. der TF 2 ausgeschlossen.

Am Deichweg wird die dort auf der anderen StralRenseite ausgeiibte Wohnnutzung aufge-
griffen und es wird ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Auch hier
werden die das Wohnen stérende Nutzungen gem. der TF 1 ausgeschlossen.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmaf3 wird durch die Festsetzung der maximal zuléssigen Vollgeschosse im Ml
und in den WA 1 -Gebieten geregelt.

Im WA 2 wird in Anbetracht eines konkreten Vorhabens des Grundeigentimers und
Veranlasser des Bebauungsplanes auf die Festsetzung der Vollgeschosse verzichtet.
Allerdings werden die Gebaudehdohen in den beiden Wohngebieten mit einer zuldssigen Héhe
auf ein fur die Umgebung vertragliches Mal3 begrenzt.

GleichermaRen kann dem Charakter eines durch freistehende Familienheime gepragten
Umfeldes mittels Begrenzung der zulassigen Grundflachenzahl auf 0,3 Rechnung getragen
werden.

Im Mischgebiet kann in der offenen Bauweise eine zweigeschossige Bebauung bei einer
zulassigen GRZ von 0,4 realisiert werden.

Bauweise; Uiberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise setzt der Bebauungsplan in allen Baugebieten die offene Bauweise fest.

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit erweiterten Abstédnden zu
den kinftigen Grundstiicksgrenzen kann dem Anspruch des Konzeptes nach ruhigem
Wohnen Rechnung getragen werden.

Grinflachen und Regelungen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Land-
schaft, Retentionsflache

Eine ca. 1.700 m2 groRRe, private Grinflache soll kinftig Obstbdume aufnehmen und in
Ausnahmefallen der Retention von Niederschlagswasser dienen. Somit kann dort nicht nur ein
landschaftstypischer Ortsrand entstehen, sondern auch ein wichtiger Beitrag zum Artenschutz
(Habitate) geleistet werden.

Eine &hnliche Funktion sollen die in den Randbereichen festgesetzten Pflanzstreifen (8§ 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB) erflillen. Einerseits durchgriinen diese den Siedlungsbereich und schaffen
Wohnruhe; andererseits sind solche Pflanzungen eine Bereicherung fir die Biodiversitat und
kommen dem Klimaschutz zugute.
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6.6

6.7

6.8

6.9

Verkehrsflachen

Zum Zwecke der ErschlieRung von Bauplatzen in zweiter Reihe setzt der Bebauungsplan eine
5,0 m breite, private Verkehrsflache als verkehrsberuhigte Stral3e fest.

Durch diese Art der ErschlieBung kann eine hofartige Situation mit hohem Wohnwert in
zweiter Reihe entstehen.

Mit ca. 50 Metern zum Deichweg ist der Weg zum einmaligen Verbringen der Mullbehéltnisse
pro Woche durchaus vertretbar.

Kennzeichnung

Da Teile des Planungsbereichs friher als Erwerbsgértnerei genutzt wurden, kann der Ver-
dacht auf umweltbelastende Stoffe im Erdreich nicht ausgeschlossen werden. Dement-
sprechend wird die Flache entsprechend der Anregung der Unteren Bodenschutzbehdrde
gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet und es werden Handlungsweisen vorgegeben.

Nachrichtliche Ubernahme

Da es sich bei der Uberplanten Flache teilweise um historische Plaggenesch — Bdden handelt
muss dort mit arch&ologischen Funden gerechnet werden. In Abstimmung mit dem Landesamt
fur Denkmalpflege wird die betroffene Flache nachrichtlich gem. § 9 Abs. 6 BauGB dargestellt
und es werden MalRnahmen zur Prospektion vor Beginn der Erdarbeiten festgelegt.

Hinweise

Die Hinweise Nr. 1 — 4 weisen auf allgemeine und im Zuge der Bauleitplanung zu beachtende
Ubliche Sachverhalte hin.
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7. Auswirkungen des Bebauungsplans

7.1  Ver-und Entsorgung
Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Elektrizitat, Gas und Telekommunikation ist bereits
heute durch Anschluss an die im Umfeld des Planungsgebietes vorhandenen Leitungen der
Versorgungsunternehmen sichergestellt.
Das anfallende Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal eingeleitet und
in der kommunalen Kléaranlage entsorgt.
Die zentrale Mullabfuhr wird durch den Landkreis Friesland sichergestellt.

7.2 Oberflachenentwasserung
Hierzu wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 4.6 dieser Begriindung verwiesen.
Nach aktuellem Kenntnisstand erscheint die Versickerung des Niederschlagswasser real-
istisch zu sein. AuRerdem wird auf der Obstbaumwiese fir extreme Regenereignisse ent-
sprechender Retentionsraum angeboten, so dass durch die Siedlungstéatigkeit die nahe
Vorflut, die ,Woppenkamper Bake* nicht starker als heute belastet wird.

7.3 Verkehrliche Abwicklung
Auch hier wird auf die Kapitel 4.4; 4.5 und 6.6 dieser Begriindung verwiesen.
In Anbetracht der umgebenden offentlichen Stralen und der dort bisher ausgetbten
Nutzungen kénnen negative bzw. unzumutbare Auswirkungen auf das Verkehrsnetz ausge-
schlossen werden.

7.4 Naturhaushalt
Durch den Bebauungsplan wird kein weitergehender Eingriff in Schutzguter hervorgerufen.
Insofern fuhrt die Planung zu keinen Veranderungen bzgl. der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes.

7.5 Immissionen
In Anbetracht der Gberschaubaren Neuausweisung von Bauplatzen sind keine Auswirkungen
auf unmittelbare Nachbarschaften zu erwarten.
Die fur Mischgebiete zulassige Immissionswerte entlang der Steinhauser StralRe kdnnen nach
Uberschlagiger Berechnung eingehalten werden.

7.6  Altlasten
Vor Baubeginn sind in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde entsprechende
historische Erkundungen und ggfs. weiterfuhrende MaflRnahmen fir den gekennzeichneten
Bereich durchzufuhren.

7.7 Bodendenkmale
Vor Baubeginn sind in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde entsprechende Pro-
spektionen und ggfs. weitere MalRnahmen fur den gekennzeichneten Bereich durchzufiihren

7.8 Bodenordnung, Grunderwerb und soziale Malinahmen

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht notwendig.

Soziale MaRBnahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erforderlich,
da sich der Bebauungsplan auf die personlichen Lebensumsténde der in diesem Gebiet woh-
nenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig auswirken wird.
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8. Artenschutzrechtliche Prifung

Im Zuge der Bestandserhebungen sind keine Erkenntnisse Uber besonders geschitzte Tiere
und Pflanzen zu Tage getreten.

1.Gesetzliche Grundlagen

Nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es hinsichtlich der besonders geschitzten Tiere und
Pflanzen verboten:

(1) wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

(2) wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stdren; eine erheblich Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

(3) Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

(4) wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus
der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Diese Zugriffe werden allerdings fur zulassige Eingriffe in Natur und Landschaft wie folgt
modifiziert. Flr Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie enthalten sind und flir europaische
Vogelarten, liegt ein VerstoRR gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit
verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nr. 1 nur vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang nicht
mehr erfillt werden. Um dies sicherzustellen, kénnen auch vorgezogene Ausgleichs
malnahmen festgesetzt werden.

Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung
eines Eingriffs oder Vorhabens ein Verstol3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungs-
verbote nicht vor.

2. Priufungsrelevante Arten

Bei der Uberpriifung wird von den Arten ausgegangen, deren Vorkommen durch eigene
Untersuchungen Uberprift wurden oder die aufgrund der im Gebiet vorkommenden
Biotopstrukturen potentiell vorkommen kénnten.

Hinsichtlich der européischen Vogel sind alle im Planungsraum lebenden Vogelarten zu
betrachten. Hierbei handelt es sich ausschlie3lich um Singvégel des Siedlungsraumes die in
den Gehdlzstrukturen am Rande des Planungsraumes briten.

3. Uberprafung maéglicher artenschutzrechtlicher VerstoRe

Im Folgenden wird dargestellt, ob ein Versto3 gegen die Artenschutzbestimmungen bei der
Umsetzung der Planung aufgrund der dargestellten Wirkfaktoren zu befiirchten ist. Hierbei
werden auf die oben dargestellten Wirkfaktoren und die zu erwartenden Beeintrdchtigungen
zuriickgegriffen. Es muss auch bei diesen Uberlegungen zwischen den baubedingten und den
betriebsbedingten Stérungen unterschieden werden.
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Verbot 1

-ES ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu nehmen, zu
beschéadigen oder zu zerstéren.*”

Eine Tétung von Vogel- oder Fledermausarten im Zuge der Baumalnahme ist nicht zu
erwarten.

Evtl. erforderliche Baumfallungen missen auflerhalb der Brut- und Setzzeit (Marz bis
September) durchgefiihrt werden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es bei Einhaltung der Brut- und Setzzeit weder
bau- noch betriebsbedingt zu einer Totung besonders geschutzter Arten.

Verbot 2

»Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wahren der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wander-
ungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Eine erhebliche Stérung der wild lebenden Voégel wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten findet durch die BaumaRnahmen nicht statt.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher weder bau- noch betriebsbedingt zu
einer Stérung besonders geschutzter Arten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzeiten.

Verbot 3

,ES ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.*

Unter Fortpflanzungs- und Ruhestatten sind dabei nur solche gemeint, die raumlich
abgrenzbar ganz regelmafig genutzt werden, d. h. solche Statten, die aufgrund ihrer
Beschaffenheit, Lage und Einzigartigkeit regelmafRig wieder genutzt werden (z. B.
Eisvogelhdhlen, alte, regelmaRig aufgesuchte Spechthdhlen oder Fledermausquartiere).

Solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind im Planungsbereich nicht vorhanden.

Durch das geplante Vorhaben kommt es daher nicht zu einer Beschadigung oder
Zerstdérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der besonders geschitzter Arten.
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9. Verfahrensvermerke
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bockhorn hat in seiner Sitzung am 09.11.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.81 ,Gesundheitszentrum am Deichweg® beschlossen.

Das Verfahren wird gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt.

In der Sitzung am 07.11.2023 hat der VA den abgeénderten Entwurf zum Bebauungsplan
beraten und die Verdffentlichung des Planentwurfs im Internet gem. § 3 Abs.2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Entwurf zum Bebauungsplan mit Begriindung und Fachgutachten wurden in der Zeit vom
04.01.2024 bis zum 07.02.2024 gem. § 3 Abs.2 BauGB im Internet veroffentlicht.

Die Behérden wurden in gleicher Zeit beteiligt.

Nach Beratung der vorgetragenen Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Bockhorn in
seiner Sitzung am ....... 2024 den Bebauungsplan Nr. 81 ,Steinhauser Straf3e/Deichweg“ gem.
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Der Bebauungsplan tritt mit Veroffentlichung gem. 8 10 Abs. 3 BauGB in Kratft.

Bockhorn, den ...... 2024

Blrgermeister

(Krettek)

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag des Vorhabeninitiators in Abstimmung mit der Gemeinde Bockhorn
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Lindenstrafl3e 39
26345 Bockhorn

Bockhorn, den 01.03.2024
Herbert Weydringer
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