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1.2

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde Hesel hdufen sich die Bauantrage mit dem Ziel einer verdichteten Grund-
stiicksbebauung in Einfamilienhausgebieten. Planungsrechtliche Grundlage bilden alte Be-
bauungspléne.

Es kam auf einem Baugrundstiick bereits zu einer verdichteten massiven Bebauung, die
nach dem Bebauungsplan zwar planungsrechtlich zulassig war, aber im Widerspruch zu der
umliegenden Einfamilienhausbebauung steht. Es liegen nun weitere Bauantrdge mit ver-
gleichbarer Grundstucksausnutzung vor. Da es sich gegenwértig um einen allgemeinen
Bautrend handelt, mochte die Gemeinde Hesel diese Entwicklung in Zukunft steuern.

Daher hat der Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seinen Sitzungen am 26.04.2018 und
20.08.2018 die Aufstellung und Neufassung der rechtsgiltigen Bebauungsplane 32 "Hesel-
Nord-Sett", 34 "Hesel-Nordost", 36 "Hesel-Siidost" und 38 "Hesel-Am Walde" beschlos-
sen. Die Aufstellungsbeschlisse wurden geméR § 2 Abs. 1 BauGB vom 30.04.2018 bis
07.05.2018 bzw. 21.08.2018 bis 27.08.2018 ortsublich bekannt gemacht. In seiner Sitzung
am 27.09.2018 hat der Rat der Gemeinde Hesel beschlossen, dass diese Bauleitplane in ei-
nem Verfahren, ndmlich der Aufstellung des Bebauungsplanes HE 11 "Hesel-Kernbereich"
zusammengefasst und fortgefuhrt werden.

Auf Grundlage einer umfassenden Bestandsaufnahme und Vorabstimmung mit der Stab-
stelle Gemeindeentwicklung der Samtgemeindeverwaltung soll ein neuer Bebauungsplan
erarbeitet werden, welcher den gesamten Ortskernbereich hinsichtlich seiner Bestands-
struktur bewertet und daraus Vorschldge fur eine planungsrechtliche Steuerung der kiinfti-
gen Bautatigkeit entwickelt.

Planungsrechtlich erfordert dieses Vorhaben die Aufstellung eines Bebauungsplanes. In-
folgedessen ist auch der Flachennutzungsplan in Teilbereichen zu andern.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst Flachen im Bereich des Ortskerns von Hesel um die drei Haupt-
verkehrsstralRen Auricher StraRe/Leeraner Stral3e, Oldenburger Strale und Stiekelkamper-
stralie.
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2.1

Planerische VVorgaben

Flachennutzungsplanung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Hesel stellt fir den Kernbe-
reich der Gemeinde Hesel vorwiegend Bauflachen dar:

1.

Die HauptverkehrsstraRen Auricher Strale (B 72), Oldenburger StraBe (L 24) und
Stiekelkamperstralle (K3) werden als Verkehrsflachen dargestelt.

Entlang der beiden HauptverkehrsstraBen der Auricher Stralle (B 72) und der Olden-
burger StraBBe (L 24) werden gemischte Bauflachen M, Mischgebiete MI und Dorfge-
biete MD dargestellt.

Die dahinterliegenden Bauflachen sind im Wesentlichen als Wohnbauflachen W oder
allgemeine Wohngebiete WA dargestellt.

Zudem sind fur den Bereich um das Rathaus und der Kindertagesstatte Gemeinbe-
darfsflachen mit den Zweckbestimmungen Rathaus, Feuerwehr sowie Kindertagesstét-
te dargestellt.

Des Weiteren sind vereinzelt Grunflachen, Spielplatze und eine Waldflache darge-
stellt, sowie der Ostfriesland-Wanderweg.




Gemeinde Hesel

Bebauungsplan HE 11 ,,Hesel - Kernbereich

Auszug aus dem Flachennutzungsplan Sudteil der Samtgemeinde Hesel
- ]

I

Nach dem vorliegenden Planungskonzept des Bebauungsplanes HE 11 ergeben sich fiir den
Flachennutzungsplan folgende Abweichungen:

1.

Es werden die Mischgebiete westlich der Auricher Strale (im ndérdlichen Abschnitt),
reduziert und in Zukunft als allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Die Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte wird nach Nordwesten zulasten einer bis-
herigen Grunflachendarstellung erweitert.

Die Gemeinbedarfsflache Rathaus/Feuerwehr wird Richtung Osten erweitert.

Zugunsten eines neuen Standortes fur die Feuerwehr wird im Einmindungsbereich
Oldenburger StraBe/Friedewaldstrale eine Gemeinbedarfsflaiche Feuerwehr festge-
setzt.

Siidlich der Oldenburger Strale wird das Grundstiick um die Kultureinrichtung ,,Alte
Schmiede als Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung kulturelle Einrichtung
festgesetzt.

Der Bereich um die Villa Popken wird im Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
festgesetzt, im Anschluss wird eine zentrale Grin- und Parkflache festgesetzt. Somit

7
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2.2
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2.2.2

ist im Flachennutzungsplan statt eines Mischgebietes neu eine Gemeinbedarfsflache
und im Anschluss eine Grunflache darzustellen.

7. Der Baumarkt/Baustoffhandel im Einmindungsbereich Leeraner Stralle/Alter Postweg
ist als Sondergebiet Baumarkt/Baustoffhandel darzustellen, die bisherige Mischge-
bietsdarstellung entféllt damit.

8. Im Sidosten am Alten Postweg ist eine Grinflache (Spielplatz) und ein Mischgebiet
(Grundstuck eines ehemaligen Bauunternehmens) dargestellt, hier sind Wohnbaufla-
chen darzustellen.

Das Planungskonzept des Bebauungsplanes erfordert fiir die genannten 8 Teilbereiche die
Anderung des Flachennutzungsplanes.

Das Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan wird demnachst durch Aufstel-
lungsbeschluss der Samtgemeinde Hesel eingeleitet werden.

Bebauungsplane

Das Plangebiet HE 11 ,,Hesel Kernbereich“ ist komplett mit verbindlicher Bauleitplanung
Uberdeckt. Die rechtskréftigen Bebauungsplédne werden durch die neue Planung tiberdeckt
werden. Anbei im Folgenden eine kurze Skizzierung des bisher geltenden Planungsrechtes.

BP Nr. 32 ,,Hesel-Nord-Sett«
Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete und u.a. an der Auricher Stral3e Misch-
gebiete fest.

Die allgemeinen Wohngebiete sind mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Ge-
schoRflachenzahl von 0,5 festgesetzt, es gilt die offene Bauweise bei eingeschossiger Be-
bauung. Die Baufelder sind groRziigig in etwa 20 m Tiefe festgesetzt.

Die Mischgebiete sind mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl
von 0,8 festgesetzt, es gilt die offene Bauweise bei zweigeschossiger Bebauung. Die Bau-
felder sind groRzligig Tiefe festgesetzt.

An der Auricher StraBe (B 72) ist im Norden ein begriinter La&rmschutzwall mit einer Héhe
der Schirmkante von 3,5 m tiber Oberkante StraRe der B 72 festgesetzt.

BP Nr. 34 ,,Hesel-Nordost* und Anderungen

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete und an der Auricher und Oldenburger
Stralle Mischgebiete fest. Die allgemeinen Wohngebiete sind mit einer Grundflachenzahl
von 0,3 und einer Geschol¥flachenzahl von 0,5 festgesetzt, es gilt die offene Bauweise bei
eingeschossiger Bebauung. Die Baufelder sind grof3ziigig in etwa 20 m Tiefe festgesetzt.

Die Mischgebiete sind mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl
von 0,8 festgesetzt, es gilt die offene Bauweise bei zweigeschossiger Bebauung. Die Bau-
felder sind groRziigig in etwa 20 m Tiefe festgesetzt.
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2.2.3

224

Bereich Oldenburger StraRe/Friedewaldstrafle

Im Bereich der Oldenburger Strale und Friedewaldstra3e ist eine groRBe Flache als land-
wirtschaftliche Flache festgesetzt. Zudem sind an der Oldenburger Strafle auch Mischge-
biet festgesetzt, deren Flachen derzeit auch als landwirtschaftliche Flachen genutzt werden.

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 Hesel-Nord

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes ist noch relativ aktuell, die Bebauungsplanan-
derung wurde im Jahre 2009 rechtskréaftig, der nordliche Teilabschnitt dann 2013.

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Die allgemeinen Wohngebiete
sind mit einer Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt, es gilt die abweichende Bauweise
(Geb&udeldange max. 18 m) bei eingeschossiger Bebauung mit einer Firsthohe von 9,5 m.
Die Baufelder sind groRflachig festgesetzt.

Es sind ortliche Bauvorschriften fur die Dachformen, die Dachneigungen und die Dachfar-
ben festgesetzt.

An der Auricher Strale (B 72) ist ein begrunter Larmschutzwall mit einer Hohe der
Schirmkante von 4 m (iber Oberkante Stral3e der B 72 festgesetzt.

BP Nr. 36 ,,Hesel-Stidost*

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete und an der Leeraner und der Oldenbur-
ger Stralle Mischgebiete fest. Die allgemeinen Wohngebiete sind mit einer Grundflachen-
zahl von 0,4 und einer Geschol¥flachenzahl von 0,8 festgesetzt, es gilt die offene Bauwei-
se bei zweigeschossiger Bebauung. Die Baufelder sind groRzligig festgesetzt.

Die Mischgebiete sind mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer GeschoRflachenzahl
von 0,8 festgesetzt, es gilt die offene Bauweise bei zweigeschossiger Bebauung. Die Bau-
felder sind groRziigig in etwa 20 m Tiefe festgesetzt

Baumérkte
In den Mischgebieten an der Leeraner Stralle (B 72) befinden sich zwei Baumarkte.

1. Bei dem ndrdlichen Baumarkt handelt es sich um einen kleinen Baumarkt, der pla-
nungsrechtlich innerhalb eines Mischgebietes zul&ssig ist.

2. Bei dem sidlichen Baumarkt handelt sich um einen Baumarkt mit Baustoffhandel, der
sein Grundstiick weitgehend ausnutzt und versiegelt hat. Von der GréRenordnung ist
ein solcher Baumarkt/Baustoffhandel innerhalb eines Mischgebietes nach aktueller
BauNVO nicht zul&ssig.

BP Nr. 38 ,,Hesel — Am Walde*

Der Bebauungsplan setzt allgemeine Wohngebiete fest. Die allgemeinen Wohngebiete
sind mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer GeschoRflachenzahl von 0,5 festge-
setzt, es gilt die offene Bauweise bei eingeschossiger Bebauung. Die Baufelder sind groR-
flachig festgesetzt.
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3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst die Bebauung im Bereich des Ortskernes. Der Uberplante Bereich
ist weitgehend mit verschiedenen baulichen Strukturen bebaut. Es dominiert die Wohnbe-
bauung mit Siedlungsbebauung aus verschiedenen Jahrzehnten. Entlang der Hauptver-
kehrsstralRen hat sich weitgehend gemischte Bebauung angesiedelt.

Eine Ausnahme stellt der Freibereich an der Oldenburger Strale/ Friedewaldstralie dar. An
der Oldenburger Stralle bzw. westlich der FriedewaldstralRe befinden sich landwirtschaftli-
che Grunflachen.

Das Plangebiet ist mit Wallhecken unterschiedlicher Auspragung strukturiert. Alte Baum-
bestande sind zudem v.a. im Bereich der Villa Popken vorzufinden, die in einem Griinbe-
reich eingebettet sind.

Erschlielung

Das Plangebiet ist Uber die Auricher/Leeraner Stralle (B 72), die Oldenburger StraRe (L 24)
und die StiekelkamperstraRe (K3) an das Ortliche Hauptverkehrsnetz angeschlossen.

Die verschiedenen Siedlungsbereiche sind Giber GemeindestraRe bereits voll geschlossen.
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4

4.1

411

41.2

Bestandsaufnahme und Defizite
BP Nr. 32 ,,Hesel-Nord-Sett*

Bestand Wohngebiete

In diesem Bereich finden wir relativ groBe Grundstiicke mit GrundstiicksgroRen bis 700 m?
vor, die Geschossigkeit betragt in der Regel ein Vollgeschoss plus Dachausbau. Praktisch alle
Wohnhduser haben geneigte Sattel oder Walmdacher. Es handelt sich vorwiegend um Sied-
lungsbau aus den siebziger Anfang der achtziger Jahre.

Im Gebiet selbst befinden sich einige kleinere Handwerksbetriebe, die als nicht storend ein-
zustufen sind. Ein Sonderfall stellt der gréBere Tischlereibetrieb im Bereich Ulmstra-
Re/Lindenstrale dar, er hat eine Dimension vom Baukorper und auch hinsichtlich potenzieller
Storbelastung auf die Nachbarschaft, die nicht in ein allgemeines Wohngebiet passt.

Stdwestlich des Tischlereibetriebes befindet sich an der Blumenstralie ein neues Bauvorha-
ben, welches sich als Reihenhausbebauung in zwei Reihen darstellt. Hinsichtlich der Baukor-
per und Baudichte passt es nicht in die umliegende Siedlungsbaustruktur von Einfamilien-
hausern.

Ostlich schlieRen sich Mischgebiete hin zur B 72 an. Zur Wohnsiedlung gelegen befindet
sich an der Ahornstral3e ein Elektrohandel. Sidlich liegt das ehemalige Postgebaude, welches
heute als Mehrfamilienhaus zum Wohnen genutzt wird. Gegenuber befindet sich eine Rei-
henhausbebauung und dahinter an der AkazienstraRe die Kindertagesstatte mit Parkplatz und
Grinflache.

An der Stiekelkampstral3e liegt westlich des Ostfriesland Wanderweges eine gréfiere Mdbel-
tischlerei.

Das Gebiet ist teilweise mit Wallhecken strukturiert. An Griinanlagen ist das Gebiet von dem
dominanten Griinzug Ostfriesland Wanderweg geprégt, dieser verbindet die verschiedenen
Griinbereiche.

Maflnahmen
Zur Sicherung der ortlichen Siedlungs- und Baustruktur werden folgende Eckdaten fir den
neuen Bebauungsplan vorgeschlagen

o Baufelder streifig auf Bestandsbautiefen reduzieren
e GRZauf 0,3 bei WA

e MindestgrundstiicksgroRen 500/750 m? mit Begrenzung der maximal zuléssigen
Wohneinheiten

e Gebdudelange auf 18 m beschrénken
e Firsthdhe: 9,5 m

o Ortliche Bauvorschriften: Festsetzung geneigter Dacher und Dachfarben

11
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421

Weitere Malnahmen:

e Bildung einer Ubergangszone von allgemeinen Wohngebieten WA mit verdichteter
Bebauung entlang der Mischgebiete (z.B. GRZ von 0,4 und zweigeschossiger Be-
bauung)

o Die Aussiedlung des Tischlereibetriebes in ein Gewerbegebiet ist mit dem Betrieb
bereits abgestimmt, daher Umwandlung des Mischgebietes in ein allgemeines
Wohngebiet WA

o Erweiterung der Gemeinbedarfsflache Kindertagesstatte um die erforderlichen
Stellplétze

Nr. 34 ,,Hesel-Nordost“ mit Anderungen - Nr. 38 ,,Hesel - Am Walde*

In diesem Bereich finden wir ebenfalls relativ grole Grundstiicke mit Grundstiicksgréfien
von 700 m? bis tber 1.000 m? vor, die Geschossigkeit betragt in der Regel ein Vollgeschoss
plus Dachausbau. Praktisch alle Wohnhduser haben geneigte Sattel oder Walmdacher. Es
handelt sich um Siedlungsbau vorwiegend mit Einfamilienhausbebauung.

An der Kurt-Becker-Stralie wurden die Gebaude eines ehemaligen Handwerkbetriebes in ein
Wohnhaus mit zahlreichen Klein-Wohnungen umgenutzt. Im stdlichen Bereich finden wir
ebenfalls relativ groBe Grundstiicke mit GrundstticksgréBen deutlich Gber 1.000 m? vor. Al-
lerdings sind zahlreiche Grundstiicke bereits geteilt und teilweise mit Hinterliegerbebauung
versehen.

Westlich schlielRen sich die Mischgebiete zur B 72 an, hier liegt an der Rathausstral3e u.a. das
Rathaus mit Feuerwehrgeb&ude.

Das Gebiet ist teilweise mit Wallhecken strukturiert.

2. Anderung des Bebauungsplanes

Die Flichen der 2. Anderung des Bebauungsplanes nordlich der Sundermannstraie sind rela-
tiv neu bebaut. Daher ergibt sich hier auch aus dem Planungsrecht kein Anderungsbedarf, da
der Bebauungsplan bereits entsprechende Nutzungskennziffern vorgesehen hat.

Freiflache zwischen Friedewaldstrale und Oldenburger Stralle

Ein Sonderfall Freiflache (landwirtschaftliche Flache) stellt die teilweise unbeplante Flache
westlich der FriedewaldstralRe dar.

Malinahmen

Zur Sicherung der ortlichen Siedlungs- und Baustruktur werden folgende Eckdaten fir den
neuen Bebauungsplan vorgeschlagen. Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes haben diese
Vorschldge keine Auswirkungen.

o Baufelder streifig auf Bestandsbautiefen reduzieren

e GRZ auf 0,3 bei WA

12
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4.3

43.1

4.3.2

e MindestgrundstiicksgroRen 500/750 m? mit Begrenzung der maximal zulassigen
Wohneinheiten

o Gebdudelénge auf 18 m beschrénken

e Firsthdhe: 9,5 m

e Ortliche Bauvorschriften: Festsetzung geneigter Dacher und Dachfarben
Weitere Malinahmen:

e Bildung einer Ubergangszone von allgemeinen Wohngebieten WA mit verdichteter
Bebauung entlang der Rathausstrae (z.B. GRZ von 0,4 und zweigeschossiger Be-
bauung)

e Erarbeitung eines stadtebaulichen Konzeptes zur ErschlieBung der heute landwirt-
schaftlich genutzten Freiflichen westlich der FriedewaldstraBe; Erweiterung der
Gemeinbedarfsflache Rathaus in Richtung FriedewaldstralBe als langfristige Be-
darfsflache fir die Samtgemeindeverwaltung sowie die Ausweisung eines neuen
Standortes flr ein Feuerwehrhaus an der Oldenburger StralRe (Gemeinbedarfsflache
Feuerwehr)

Nr. 36 ,,Hesel Stidost*

Bestand Wohngebiete

In den Wohngebieten finden wir GrundstiicksgroRen von 500 bis 700 m? und auch groRere
Grundstlicke. Die Geschossigkeit betragt in der Regel ein Vollgeschoss plus Dachausbau.
Praktisch alle Wohnhauser haben geneigte Sattel oder Walmdacher.

In den Mischgebieten entlang der Leeraner Stral’e und Oldenburger StraRe findet sich eine
gemischte Bebauung mit unterschiedlichen Baustrukturen.

Der Einmundungsbereich Leereraner Strale/Oldenburger StraRe bildet mit der Villa Popken
und dem Baumbestand einen zentralen Bereich fiir das Ortsbild. Dieser griine Bereich setzt
sich Richtung Osten mit einem Bestand an groReren Laubb&umen fort.

Sudlich gelegen an der Leeraner Stral3e befinden sich zwei Baumarkte, vor allem der siidliche
Baumarkt/Baustoffhandel zeichnet sich durch einen hohen Versiegelungsgrad aus.

MafRnahmen
Zur Sicherung der ortlichen Siedlungs- und Baustruktur werden folgende Eckdaten fiir den
neuen Bebauungsplan vorgeschlagen

e GRZauf 0,3 bei WA

e MindestgrundstiicksgroRen 500/750 m? mit Begrenzung der maximal zuléssigen
Wohneinheiten

e Gebdudelange auf 18 m beschrénken
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4.4

44.1

e  Firsthohe: 9,5 m
o Ortliche Bauvorschriften: Festsetzung geneigter Dacher und Dachfarben
Weitere Malinahmen:

e Ausweisung des Bereichs Villa Popken und der Alten Schmiede an der Oldenbur-
ger Strale als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kulturellen Zwe-
cken dienende Gebéude und Einrichtung

e Zentraler Griinbereich in Erganzung des Grundstiicks Villa Popken

e planungsrechtliche Festsetzung des Grundstucks Baumarktes/Baustoffhandel ent-
sprechend der Realnutzung als Sonstiges Sondergebiet ,,Baumarkt*

Immissionen

Verkehrslarm

Die Auricher Strae/Leeraner StraBe (B 72), die Oldenburger Strale (L 24) und die
StiekelkamperstraBe (K3) laufen durch das Plangebiet. Sie belasten die Baugebiete zum
Teil mit erheblichen Verkehrslarmimmissionen.

Fir die B 72 und L 24 liegt die Verkehrszahlung 2015 der Landesbehdrde flr Straenbau
und Verkehr vor.

Auricher StraBe/Leeraner Strale (B 72)  DTV: 11.783 Fahrzeugen in 24 Stunden
Lkw-Anteil 10,2 % tags und 15,0 % nachts.

Oldenburger StraRe (L 24) DTV: 4.000 Fahrzeugen in 24 Stunden
Lkw-Anteil 8,3 % tags und 13,2 % nachts

Fur die KreisstraRe liegen keine Zahlen vor, die Verkehrsbelastung wurde geschétzt:

Stiekelkamperstralie (K3) DTV: 2.000 Fahrzeugen in 24 Stunden
Lkw-Anteil 5 % tags und 10 % nachts

Nach aktuellen Verkehrsuntersuchungen und -z&hlungen ist von einer Verkehrsstagnation
auszugehen, daher werden die DTV-Werte nur aufgerundet in die schalltechnische Berech-
nung eingestellt.

Die zuléssige Hochstgeschwindigkeit betrdgt i.d.R. 50 km/h. Der nérdlichste Abschnitt der
B 72 ist mit 70 km/h ausgeschildert. Dies gilt auch fur den dstlichen Abschnitt der Olden-
burger Stral3e, hier werden allerdings 50 km/h angesetzt, denn nach Umsetzung des Bebau-
ungsplanes geht die Gemeinde Hesel hier von einem Innerortsbereich aus.

Die Lichtsignalanlage wird mit eingestellt.
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Beurteilungspegel

Fiir allgemeine Wohngebiete betragen die Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schall-
schutz im Stddtebau* 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, fiir Mischgebiet 60/45 dB(A).
Die Werte werden in den straenseitigen Bereichen deutlich Gberschritten.

Eingehalten werden die Orientierungswerte im Erdgeschoss nur im Bereich der beiden
vorhandenen Larmschutzwalle an der B 72 und dem geplanten Larmschutzwall im Norden
der B 72.

Da im straRenseitigen Bereich - auBer im Nordosten an der B 72 keine aktiven Schall-
schutzmaBnahmen mdglich sind, werden baulichen MalRnahmen zum passiven Schall-
schutz, d.h. Larmpegelbereiche gemall DIN 4109, festgesetzt.

Die Ergebnisse sind dem Schallgutachten im Anhang der Begriindung zu entnehmen.

Sportlarm

Westlich der FriedewaldstralRe befindet sich eine Sportanlage. Hier liegt ein Schallgutach-
ten vor. Durch die Anderung der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BimschV) vom
01. Juni 2017 gelten fur die Ruhezeiten - auBerhalb der morgendlichen Ruhezeit - keine re-
duzierten Immissionsrichtwerte mehr, d.h. z.B. fiir die Sonntags-Ruhezeit mittags gilt nun
der Immissionsrichtwert von 55 dB(A).

Die Ergebnisse des genannten Sportlarmgutachtens (Rasterlarmkarten mit Isolinienausbrei-
tung) zeigen, dass am Klosterweg ein Beurteilungspegel von 48 dB(A) zu erwarten ist
(Kartendarstellung mit 3,5 m Wand bei einer Immissionshéhe OG bzw. von ca. 5 m). Auch
bei freier Schallausbreitung (ohne Wand und ohne Bebauung des HE 6 — Gebietes) dirfte
am Klosterweg der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wegen des Abstandes deutlich ein-
gehalten.

Da die umliegende Bebauung bereits genehmigt ist, ist davon auszugehen, dass das Neben-
einander von Sportflachen und Wohnen auch in Zukunft ohne Konflikte zulassig ist.
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5.1

5.2

53

Stadtebauliche Konzeption

Mischgebiete
Die Mischgebiete werden in 2 Schritten gegliedert.

1. In das Mischgebiet MI 1 entlang der Hauptverkehrsstralien, hier ergeben sich zu
den bisherigen Festsetzungen keine wesentlichen Anderungen.

2. Als Ubergang zu den Wohnsiedlungen werden die Mischgebiete MI 2 mit etwas
niedriger festgesetzten Nutzungskennziffern festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

Die allgemeinen Wohngebiete werden in Wohngebiete WA 1 bis WA 4 gegliedert. Bei den
allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 handelt es sich um spezielle Situationen:

e Das allgemeine Wohngebiet WA 1 liegt zum Teil direkt an der Auricher StraRe. Es
war zuvor als Mischgebiet festgesetzt, es stellt sich aber von der Realnutzung als
Wohngebiet dar. Daher wird es, geschitzt durch einen 3,5 m hohen Larmschutz-
wall, nun als allgemeines Wohngebiet mit etwas hdheren Nutzungskennziffern und
ohne weitere Einschrankungen baulicher Art festgesetzt. Hier ist daher auch eine
zweigeschossige Bebauung in verschiedenen Baustilen (z.B. Toskanahduser) zu-
lassig.

e Das allgemeine Wohngebiet WA 2 liegt im Stdosten des Plangebietes stidlich des
Alten Postweges. Hier wird der bisherige Spielplatz mit Giberplant werden. Die ho-
here Ausnutzung ergibt sich aus dem stidlich angrenzenden Bebauungsplan, dieser
lasst hier eine Mehrfamilienhausbebauung zu. Analog wird in dem WA 2 daher
auch eine Mehrfamilienhausbebauung ermdglicht.

Die allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 uberdecken einen groRen Teil des Plangebie-
tes. Fir sie werden niedrigere Nutzungskennziffern zusétzlich mit einer Beschrankung der
Mindestgrundstiicksgréfien und der Anzahl der Wohneinheiten festgesetzt. Des Weiteren
werden flr diese Gebiete ortliche Bauvorschriften fur die Dachneigung und Farben festge-
setzt.

Gemeinbedarfsflachen

Als Zukunftsplanung wird die bisherige Gemeinbedarfsfliche am Rathaus erweitert. Zu-
dem wird an der Oldenburger StralRe ein neuer Standort fur ein Feuerwehrhaus ausgewie-
sen.

Die Villa Popken wird als Gemeinbedarfsflache festgesetzt, den Kulturellen Zwecken und
sozialen Zwecken (z.B. der Gemeinwesenarbeit) dienende Gebdude und Einrichtungen sind
hier zulassig.

Der sich anschlieBende Grunbereich als ortskernnahe Griinflache gesichert.
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5.4 Baumarkt

Der Baumarkt/Baustoffhandel an der Leeraner StraRe stellt wegen seiner GroRe einen Son-
derfall dar, er wird als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt.

55 Wallhecken/Baume

Die Wallhecken wurden vom Katasteramt eingemessen, dies gilt auch fir alle groRen
Laubbdume.
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6.1

6.1.1

6.1.2

Inhalt des Bebauungsplanes

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 bis 3 BauNVO ge-
nannten allgemein zulédssigen Nutzungen wie die ,,nicht storenden Handwerksbetriebe*
sowie die ,,Anlagen fiir sportliche Zwecke* nicht zuldssig (gemaf3 § 1 Abs. 5 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter 8§ 4 Abs. 3 BauNVO genannten aus-
nahmsweise zuldassigen Nutzungen Nr. 1 bis 5 nicht Bestandteil des Baugebietes (gemaR
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Allgemeine Wohngebiete WA 1
Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 sind keine baulichen Einschrénkungen vorgesehen.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4, da
sie fur den landlichen Raum als angemessen anzusehen ist.

Es sind hdchstens zwei Vollgeschosse bei offener Bauweise zuldssig. Die Firsththe wird
auf hochstens 11 m festgesetzt. Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfullbo-
den dirfen das Mal? von 0,60 m nicht berschreiten. Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzun-
gen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Allgemeine Wohngebiete WA 2
Im WA 2 am Alten Postweg ist eine etwas gréRRere bauliche Ausnutzung bei eingeschossi-
ger Bauweise zulassig.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4, da
sie fur den landlichen Raum als angemessen anzusehen ist.

Es ist hochstens ein Vollgeschoss bei offener Bauweise zuldssig. Die Firsththe wird auf
hochstens 10 m festgesetzt. Die Hohen der Oberkante der fertigen Erdgeschossfubéden
dirfen das MaR von 0,60 m nicht tberschreiten. Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen
sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden 6ffentlichen VVerkehrsflachen.

Wohneinheiten und MindestgrundstticksgréRe

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind je Wohngebdude maximal 4
Wohneinheiten zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine MindestgrundstiicksgroRe von 500 m? fest-
gesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 gemalR 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist die maximale
Anzahl der Wohnungen (Wo) bezogen auf die MindestgrundstiicksgréfRe gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB festgesetzt. Es gilt, dass erst bei mindestens doppelter oder dartiber hinaus
gehender mehrfacher MindestgréRe des Baugrundstiicks, eine doppelte oder darlber hinaus
mehrfache Anzahl der genannten Wohnungen zulassig ist. Zwischenldsungen sind unzulés-

sig.
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6.1.3

6.1.4

Allgemeine Wohngebiete WA 3 bis 4

Die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und 4 werden abgestuft restriktiv festgesetzt, um hier
eine Baustruktur zu sichern, die sich heute durch eine vorwiegende Einfamilienhausbebau-
ung hinsichtlich der Bauhthen und Baudichte auszeichnet.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) betréagt 0,3, da
sie fir den landlichen Raum als angemessen anzusehen ist. Fir diese Zuschnitte ist die
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,3 ausreichend. Insofern wird der stadtebauliche
Grundsatz dem Bedarf und Bautradition gemall angewandt.

Es ist hochstens ein Vollgeschoss bei abweichender Bauweise zul&ssig. In der abweichen-
den Bauweise sind Gebadude wie in der offenen Bauweise zulassig, aber nur Gebaudelén-
gen bis 18 m zuléssig. Ansonsten gelten die Grenzregelung der offenen Bauweise. Neben-
anlagen nach 8§ 14 BauNVO und Anlagen nach 8 12 BauNVO bleiben dabei unberiicksich-
tigt.

Die Firsthohe wird auf héchstens 9,50 m festgesetzt. Die Hohen der Oberkante der fertigen
Erdgeschossfulbdden dirfen das Malk von 0,60 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt fir die
Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Wohneinheiten und MindestgrundstiicksgroRe

Innerhalb der allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4 sind je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig. Sofern ein Einzelhaus (oder eine Hausgruppe) aus zwei oder mehr
Gebdauden besteht, sind je Wohngebdude maximal vier Wohneinheiten zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 wird eine Mindestgrundstiicksgréfie von 750 m2
fiir Einzelhduser bzw. 375 m? je Doppelhaushélfte je Baugrundstiick festgesetzt. In den all-
gemeinen Wohngebieten WA 4 wird eine Mindestgrundstiicksgrofie von 500 m? fir Ein-
zelhduser je Baugrundstiick bzw. 250 m? je Doppelhaushalfte je Baugrundstiick festgesetzt.

Ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis 4 geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die ma-
ximale Anzahl der Wohnungen (Wo) bezogen auf die MindestgrundstiicksgroRe geméal § 9
Abs. 1 Nr. 3 BauGB festgesetzt, gilt, dass erst bei mindestens doppelter oder dariiber hin-
aus gehender mehrfacher MindestgroRe der Baugrundstiicke, eine doppelte oder dartiber
hinaus mehrfache Anzahl der genannten Wohnungen zul&ssig ist. Zwischenl6sungen sind
unzulassig.

Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten WA werden auf den nicht tiberbaubaren Grundstucks-
flachen Nebenanlagen, wie z.B. Garten-, Gewéchs- und Gerétehduser auf maximal 30 gm
Grundflache begrenzt. Diese Nebenanlagen sind zwischen Strallenbegrenzungslinie und
der stralBenseitigen Baugrenze (Vorgarten) nicht zuldssig, davon ausgenommen sind Stich-
wege ohne Wendeanlage sowie Geh- und Radwege.
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6.2

6.3

Mischgebiete M1 1 und 2

In den Mischgebieten M1 sind die unter § 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zu-
lassigen Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Baugebietes (gemal § 1 Abs. 6 BauN-
VO). In den Mischgebieten Ml sind Erdgeschoss nur gewerbliche Nutzungen nach § 6 Abs.
2 Nr. 2 bis 5 zulassig. In den Mischgebieten Ml sind die unter § 6 Abs. 3 BauNVO genann-
ten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Nr. 6 bis 8 nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Die Mischgebiete werden in Ml 1 entlang der Hauptverkehrsstralen und Ml 2 dahinterlie-
gend gegliedert. Bei den Mischgebieten MI 1 ist eine hohe bauliche Ausnutzung vorgese-
hen, bei den MI 2 handelt es sich um Ubergangsbereiche zu den allgemeinen Wohngebie-
ten.

Mischgebiete M1 1

Bei den Mischgebieten MI 1 entlang der HauptverkehrsstraBen werden folgende Festset-
zungen getroffen: Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,8 und die Geschossflachenzahl
1,6. Es gilt die offene Bauweise bei zweigeschossiger Bebauung.

Die Firsthohe wird auf hochstens 11,0 m festgesetzt. Die Héhen der Oberkante der fertigen
Erdgeschossfulbdden dirfen das Malk von 0,60 m nicht Gberschreiten. Bezugspunkt fir die
Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Der Sonderfall V+E Plan an der Oldenburger Stral3e wurde in die Planzeichnung nachricht-
lich Gbernommen. Hier gelten die Vorschriften des rechtskraftigen Bebauungsplanes HE 05
»Wohnanlage Oldenburger StraBe* der Gemeinde Hesel.

Mischgebiete Ml 2

Die Mischgebiete MI 2 bilden den Ubergang zu allgemeinen Wohngebieten, entsprechend
werden sie z. T. niedrigere Nutzungskennziffern als die MI 1 - Gebiete aufweisen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,6 und die Geschossflachenzahl 1,2.

Es gilt die offene Bauweise bei zweigeschossiger Bebauung.

Die Firsthohe wird auf héchstens 11,0 m festgesetzt. Die Hohen der Oberkante der fertigen
Erdgeschossfulbdden dirfen das Mal? von 0,60 m nicht Gberschreiten. Bezugspunkt fir die
Hohenfestsetzungen sind jeweils die Fahrbahnoberkanten der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Sondergebiet Baumarkt/Baustoffhandel

An der Leeraner StraRRe befinden sich ein kleinerer Baumarkt sowie ein Baumarkt mit Bau-
stoffhandel. Letzterer passt von seiner GroRe, seiner Verkaufsfliche und seiner Lageflé-
chen nicht in ein Mischgebiet.

Daher wird hier ein Sonstiges Sondergebiet SO ,,Baumarkt* gemifl § 11 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt: Innerhalb des Sondergebietes ist ein Baumarkt und ein Baustoffhandel zulassig.
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Gemeinbedarfsflachen

Rathaus/Feuerwehr

Im Zuge der Uberplanung der heute landwirtschaftlich genutzten Freiflachen zwischen
Rathaus und FriedewaldstralRe soll am Rathaus ein Bereich als Erweiterungsflache fir Ge-
meinbedarf festgesetzt werden. Mit dieser Ausweisung soll eine langfristige Flachensiche-
rung dieses zentralen Bereiches fur die Infrastruktur der Samtgemeinde Hesel erfolgen.

Die Samtgemeinde Hesel hat als Tragerin des Brandschutzes einen Feuerwehrbedarfsplan
als Fachgutachten erstellen lassen. Fir die Ortsfeuerwehr Hesel ist die Stationierung eines
weiteren Fahrzeuges zur Aufrechterhaltung der Logistik der Freiwilligen Feuerwehr vorge-
sehen. Der alte Standort neben dem Rathaus reicht von seiner Fl&che nicht aus, um vier
Einsatzfahrzeuge unterzustellen, und entspricht dartiber hinaus nicht mehr den Vorschriften
der Feuerwehrunfallkasse, die bei einer baulichen Erweiterung zu erflllen sind. Zudem ist
die verkehrliche Anbindung nicht optimal, so dass ein Neubau an einem anderen Standort
erforderlich ist, um den Brandschutz in der Samtgemeinde Hesel dauerhaft aufrecht zu er-
halten. Geeignet ist der Standort direkt an der Oldenburger Strale im Eckbereich zur Frie-
dewaldstraRe. Hier wird daher eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Feu-
erwehr festgesetzt. Westlich wird ein Regenrilickhaltebecken festgesetzt.

In dem Fachgutachten werden insbesondere die verkehrliche Erreichbarkeit der Einsatz-
schwerpunkte sowie der Wohnorte bzw. Arbeitsstellen der Mitglieder der Ortsfeuerwehr
Hesel berlicksichtigt. Der Samtgemeindeausschuss wurde in seiner Sitzung am 07.01.2020
dariiber informiert, dass die von der Verwaltung vorgeschlagenen Standorte in Form einer
Standortanalyse von der Firma FORPLAN Forschungs- und Planungsgesellschaft fiir Ret-
tungswesen, Brand- und Katastrophenschutz m.b.H., geprift und analysiert wurden. Die
Ergebnisse dieser Standortanalyse wurden dem Samtgemeindeausschuss vorgestellt und
von diesem zur Kenntnis genommen

Villa Popken

Das Grundstiick der Villa Popken wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, entsprechend der aktu-
ellen und langfristigen Nutzung, festgesetzt. In Ergdnzung der Freiflaichen mit altem
Baumbestand wird die sich als Grunbereich darstellende Flache Richtung Osten, um weite-
re heutige Flachen mit altem Laubbaumbestand gesichert. Diese werden im Bebauungsplan
daher als Grunflachen festgesetzt.

Alte Schmiede

An der Oldenburger StraRe liegt die alte Schmiede, sie wird derzeit von einem Kulturver-
ein, den Freunden historischer Verbrennungsmotoren Hesel e.V. , genutzt. Das Grundstiick
wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung kulturelle Einrichtungen festge-
setzt.
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6.5.1

6.5.2

6.6

Kindertagesstatte

Die Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte wird zulasten einer bis-
herigen Griinflachendarstellung erweitert. In einem Teilbereich dieser bisherigen Griinfla-
che befinden sich bereits heute Stellplétze, die der Kindertagesstétte zugeordnet sind.

Verkehrsflachen

Es werden die bestehenden Straen und FulR-/Radwege in den Bebauungsplan tibernom-
men.

ErschlieBung noérdlich der Kastanienstral3e

Im Nordosten des Plangebietes, an der Kastanienstralle, werden zwei bisherige Grunfla-
chen zum Teil mit Planstralien fiir den Anschluss Richtung nérdlicher landwirtschaftlicher
Flachen ergénzt. Ziel ist es, sich die Mdglichkeit zu sichern, von der Kastanienstrale aus
gegebenenfalls ein weiteres Wohngebiet nordlich der bisherigen Siedlungsbebauung zu
entwickeln.

Neubaubereich westlich Friedewaldstralie

Ein Sonderfall bildet die Freiflache westlich der Friedewaldstralie. Da es sich hier um eine
Neuplanung handelt, ist hier ist eine neue ErschlieSungsstralle vorgesehen. Die Planstral3e
wird mit einer Breite von 7,0 m festgesetzt, sie endet in einer Wendeanlage mit einem
Durchmesser von 22,0 m. Die Wendeanlage ist mit zwei Geh- und Radweg nach Westen
und Siiden verbunden, somit wird ein verkehrlicher kurzer Anschluss an die umliegende
Bebauung und auch das Rathaus gewéhrleistet.

Im Bereich der Wendeanlage wird ein Regenriickhaltebecken festgesetzt. Sidlich entlang
der Wallhecke ein Wallheckenschutzstreifen.

Grinflachen

Die vorhandenen Wallhecken sind jeweils als zu erhalten festgesetzt, das gilt auch fur gro-
Re Laubbaume.

Der Bereich der Villa Popken und weitere Griinbereiche werden als dffentliche und zum
kleineren Teil als private Grunflachen festgesetzt.

Die bisherige Waldflache an der RathausstralRe wird mit gleicher Festsetzung tbernommen.

Der Ostfriesland Wanderweg wird wie bisher als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Geh- und Radweg festgesetzt.

Wallhecken am Neubaubereich westlich FriedewaldstraRe

Im Neubaugebiet an der Friedewaldstrale ist an den beiden Wallhecken ein Wallhecken-
schutzstreifen festgesetzt. Der Wallheckenschutzstreifen ist durch hdchstens zweimalige
Mahd pro Jahr gehdlzfrei zu halten. Jegliche Bodenversiegelung und —verdichtung hat zu
unterbleiben. Die Ablagerung organischer Abfalle ist unzuléssig. Verdnderungen der Bo-
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6.7

6.8

6.8.1

6.8.2

denoberflache (Abgrabungen/Aufschittungen), mit Ausnahme der Instandhaltung vorhan-
dener Graben, sind unzulassig.

Spielplatz

Die vorhandenen Spielplatze werden in die Planung bernommen.

Der Spielplatz am Alten Postweg wird aufgegeben und daher in Zukunft als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

SchallschutzmaRnahmen

Wie bereits unter Kap. 4.4 ausgefuhrt, werden die Orientierungswerte der DIN 18005
»Schallschutz im Stiadtebau im straenseitigen Bereich teils erheblich iiberschritten.

Von den Verkehrslarmimmissionen sind vor allem die stralRenseitigen Bereiche zwischen
den Wohnhdusern betroffen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen

Die bestehenden Larmschutzwalle beiderseits der B 72 werden wie in den Bebauungspla-
nen festgesetzt und in der Ortlichkeit umgesetzt im neuen Bebauungsplan ibernommen.
Daher wird zwischen B 72 und Lindenstralle ein Larmschutzwall mit einer Héhe von
3,50 m und westlich der B 72 nordlich der Sundermannstrale ein Larmschutzwall mit einer
Hohe von 4,0 m festgesetzt.

In Verlangerung des Larmschutzwalls nordlich der Sundermannstrale wird beiderseits der
Einmundung FriedewaldstraBe auf die B 72 hier eine Flache fir eine Larmschutzeinrich-
tung (Larmschutzwand/Larmschutz Wall festgesetzt, hier ist ebenfalls eine Hohe der
Schirmkante von 4,0 m vorgesehen.

Malinahmen zum passiven Schallschutz

Planungsrechtlich kann die Situation auf den sonstigen straBenseitigen Grundstiicken stad-
tebaulich nicht geldst werden. Die Einhaltung der Innenpegel wird somit Uber die Festset-
zung von L&rmpegelbereichen gewdhrleistet. Da im Plangebiet u.a. wegen der bereits vor-
handenen Bebauung keine weiteren aktiven Schallschutzmalinahmen méglich sind, werden
im Bebauungsplan zudem bauliche MalRnahmen zum passiven Schallschutz festgesetzt.

Es werden die Larmpegelbereiche 11 bis V gemal DIN 4109 (bezogen auf das 1. Oberge-
schoss) festgesetzt.

Fir die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt. In den jeweiligen Be-
reichen sind Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen
und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufilhren. Die straenzugewandten Seiten und
die senkrecht zur Straenachse stehenden Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Aufenthaltsrau-
men in Wohnraumen, Ubernachtungsraumen von Beherbergungsbetrieben sowie von Biiroraumen
sind so auszuflihren, dass sie den Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches der DIN 4109
geniigen.

23



Gemeinde Hesel
Bebauungsplan HE 11 ,,Hesel - Kernbereich

Bei Anordnung eines zusatzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem Ausbrei-
tungsweg kann der Betrag des sich daraus ergebenden AbschirmmalRes bei der Ermittlung des
Larmpegelbereiches in Abweichung zum Bebauungsplan angerechnet werden.

Bei der Anordnung von schutzbediirftigen Raumen (Wohn- und Schlafraume) auf der larmzuge-
wandten Seite innerhalb der Larmpegelbereiche 11, IV und IV ist die erforderliche Gesamtschall-
dammung der AuRenfassaden auch im Liftungszustand (z. B. durch schallgedammte Liiftungssyste-
me oder BelGftungen tber die larmabgewandte Fassadenseite) sicherzustellen. (textliche Festset-
zung Nr. 14). Die Abgrenzung der jeweiligen Larmbereiche ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Zusétzlich werden fiir die Wohn-Innenpegel festgesetzt:

Bei der Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (Wohn- und Schlafréume) auf der larmzuge-
wandten Seite innerhalb der Larmpegelbereiche 111 bis V ist die erforderliche Gesamtschalldam-
mung der AuBenfassaden auch im Liftungszustand (z. B. durch schallgeddmmte Liftungssysteme
oder Bellftungen Uber die larmabgewandte Fassadenseite) sicherzustellen.

Zusétzlich werden fiir die Freirdume weitere MalRnahmen festgesetzt:

In den Larmpegelbereichen Il bis V sind Terrassen, Loggien und Balkone nur auf der zur Ge-
rauschquelle abgewandten Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zuldssig. Alternativ
sind sie zuldssig, sofern sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmalnahme (z. B. Wand oder
Nebengebaude) geschitzt sind.
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7.1

7.2

7.3

Ortliche Bauvorschriften fir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis 4

Entsprechend der Planungskonzeption werden fiir die Mischgebiete und fir die Wohnge-
biete WA 1 und WA 2 keine ortlichen Bauvorschriften festgesetzt. Hier sind somit auch
flachgeneigte Dacher oder auch Flachdécher zulassig.

Fir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 bis 4 werden Ortliche Bauvorschriften tiber die
Gestaltung (bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemal? § 84 NBauO) festgesetzt.

Die Ortlichen Bauvorschriften leiten sich aus den vorherrschenden gestalterischen Merk-
malen der Altbebauung der Ortschaft Hesel ab, hier dominieren geneigte Dachformen und
rote bis rotbraune Farben. Somit soll mit den ortlichen Bauvorschriften ein Einfligen der
Dachlandschaft in das vorhandene Ortshild gewahrleistet werden.

Die ortlichen Bauvorschriften werden nur fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 3 und
WA 4 festgesetzt, da sich in diesen Siedlungsbereichen die gewachsene Bauweise mit Sat-
tel- und Walmdé&cher in roten bis rotbraunen Farben auszeichnet.

Zudem wird mit diesen ortlichen Bauvorschriften, hier in Ergdnzung mit den sonstigen be-
schrédnkenden Festsetzungen, gewéhrleistet, dass die historische Baustruktur auch bei Ein-
fligen neuer Wohngebdude gesichert wird.

Dachform und Dachneigung

Es sind Sattel-, Walm- und Pultddcher mit einer Dachneigung von 25° - 50° zuldssig. Hier-
von ausgenommen sind Garagen gemél 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von
Gebauden geméall § 14 BauNVO, sowie Dachgauben, Wintergarten, offene Kleingaragen
und Carports.

Dacheindeckung

Fir die Dacheindeckung der geneigte Dachflachen, sind rote, rot-orangene bis kastanien-
braune Farbtone und anthrazit zuldssig. Es sind Tonziegel oder Betondachsteine zu ver-
wenden.

Ebenfalls zul&ssig sind in die Dachflachen integrierte oder aufgesetzte Anlagen fur Solar-
energie.

Auf den geneigten D&chern sind glasierte Dachziegel oder Dacheindeckungen mit unge-
wellter Oberflache nicht zuléssig.

Einfriedungen

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA 3 und WA 4) sind Einfriedigungen
nur als lebende Schnitthecke (s. nachfolgende Pflanzenliste), senkrechter Holzlattenzaun
oder als Maschendraht-/Gitterstabmattenzaun zuléssig. Maschendraht- / Gitterstabmatten-
zaune sind entlang aller Grundstlicksgrenzen nur mit mindestens gleichhoher, dahinter oder
davor gepflanzter lebender Hecke zuldssig. Unzuléssig ist bei Gitterstabmattenzaunen der
Einbau von Sichtschutzstreifen aus Kunststoff. Die Hohe von Einfriedungen entlang von
Offentlichen StraBenverkehrsflachen darf maximal 0,80 m betragen. Im Bereich von
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Grundstiicksein- und Grundstiicksausfahrten sowie von Anbindungen von Ful3- und Rad-
wegen an offentliche StraRenverkehrsflachen, darf die Hohe der Einfriedung auf einer Tie-
fe von 5 m, gemessen ab der Stralenkante, ebenfalls maximal 0,80 m betragen.

Pflanzenliste fur Schnitthecken:
e Hainbuche (Carpinus betulus)
¢ Rot-Buche (Fagus sylvatica)
o Feldahorn (Acer campestre)
e Liguster (Ligustrum vulgare)
o WeiRdorn (Crataegus monogyna)
e Eibe (Taxus baccata)

GemaR dem Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundeshaturschutzgesetz -
BNatSchG) § 39 ist es verboten Lebensstitten wildlebender Tiere und Pflanzen ohne ver-
ninftigen Grund zu beeintréchtigen oder zu zerstoren. Bei den als lebende Schnitthecke
vorzusehenden Einfriedungen wird auch auf die Verbote gemaR § 39 (5) Nr.2 BNatSchG
hingewiesen.

Ist geplant, Baume auRerhalb des Waldes, Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere
Geholze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu
setzen oder zu beseitigen; ist dies nur zuldssig wenn schonende Form- und Pflegeschnitte
zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen vor-
genommen werden.

Ordnungswidrigkeiten geman § 91 NBauO

Ordnungswidrig handelt wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrlassig eine BaumalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren l&sst, die nicht den Anfor-
derungen der Satzung zu den Ortlichen Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten
kdnnen gemal’ § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulie bis 50.000 Euro geahndet werden.
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8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2

8.2.1

8.2.2

8.2.3

Umweltbericht

Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Angaben zum Standort
Das Plangebiet umfasst den Ortskern und wesentliche Siedlungsbereiche im Umfeld des-
sen.

Art und Umfang der Planung

Die Gemeinde Hesel beabsichtigt, die vorhandene Siedlungs- und Baustruktur durch Uber-
planung zu sichern. Neue Bauformen und -anforderungen sollen in Teilbereichen zugelas-
sen werden.

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiber die Hauptverkehrsstrallen wie die B 72, die
L 24 und die K 3.

Bedarf an Grund und Boden
Die Bestandsiiberplanung hat erzeugt keinen neuen Bedarf an Grund und Boden.

Im Bereich der Freiflache FriedwaldstralRe werden landwirtschaftlichen Flache von etwa 5
ha tUberplant werden.

Uberblick tiber die der Umweltprifung zugrunde gelegten Fachgesetze und
Fachplane

Die Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese Ziele
und die Umweltbelange bei der Aufstellung berticksichtigt wurden, werden skizziert.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine faunistisch, vegetationskundlich und
historisch wertvollen Bereiche oder Vorkommen, die einen nationalen oder internationalen
Schutzstatus bedingen. Es bestehen ferner keine ausgewiesenen Schutzgebiete nationalen
bzw. internationalen Rechts oder naturschutzfachliche Programme.

Es befinden sich aber zahlreiche Wallhecken im Plangebiet.

Fachgesetze und Fachpléane
Die einschlagigen Fachgesetze, Fachplane und deren Ziele zu den Umweltbelangen, die fiir
den Bebauungsplan von Bedeutung sind, werden bertcksichtigt.

Landschaftsplan
Der Landschaftsplan der Samtgemeinde Hesel (1996/2000) trifft fur das Plangebiet folgen-
de Aussagen:

Karte 1 (Landschaftseinheiten): Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftseinheit NG
1: Niedere Geest von Hesel und stidwestlich auch in HG 1 Hohe Geest von Hesel

Karte 2 (Biotoptypenkarte): weitgehend bebauter Bereich; Wallhecken; Freiflache Friede-
waldstral3e als Intensivgriinland

27



Gemeinde Hesel
Bebauungsplan HE 11 ,,Hesel - Kernbereich

8.3

8.3.1

Karte 3 (Vogelgemeinschaften): Brutvogel-Gemeinschaften der Siedlungen

Karte 4 (Tier-Lebensgemeinschaften): Fur den besiedelten Bereich werden auf3er-
halb/randlich siidwestlich der K3 Fledermausvorkommen angegeben.

Karte 5 (Landschaftsbild): Landschaftseinheit mit besonderer Bedeutung fur Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit dar.

Karte 6 (Bodenibersichtskarte): Es herrschen Mineralbdden (Gley-Podsole, Podsole und
Podsol-Gley, Gley, Gley-Pseudogley).

Karte 7 (Boden, Wasser, Klima, Luft): Grundwasserneubildung hoch (> 200-400 mm/a);
keine Aussagen zum Klima.

Karte 8 (Belastungen und Gefahrdungen): Dorfgebiet, Freifliche als erosionsgefahrdete
Boden

Karte 9 (Landschaftsentwicklung): Das Plangebiet liegt innerhalb des Suchraums zukinfti-
ger Bebauung.

Karte 10 (Geschitzte und schutzwirdige Bereiche): Das Plangebiet liegt (ndrdlich) zum
Teil innerhalb eines zukiinftig potenziell auszuweisenden Landschaftsschutzgebietes.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bei der im Rahmen des Umweltberichts zu leistenden Umweltpriifung sind gemal § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB die nachfolgend beschriebenen Schutzgiiter berlicksichtigt.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung erfolgt anhand einer
Bestandsaufnahme bezogen auf die einzelnen Schutzguter.

Hier wird eine Darstellung des gegenwartigen Umweltzustandes im beplanten bzw. ge-
genwaértigen sowie der zu erwartenden, umweltrelevanten Auswirkungen bei Planungs-
durchfuhrung vorgenommen.

Im Weiteren erfolgt eine Ermittlung der Wechselwirkungen der einzelnen Schutzglter un-
tereinander. Dieses VVorgehen soll im weiteren Planverfahren dazu dienen, die planerischen
Inhalte ggf. im Hinblick auf Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich der Umweltauswirkungen zu modifizieren. Ferner erfolgt eine Prognose der Um-
weltauswirkungen bei Durchfiihrung und Nichtdurchfiihrung der Planung.

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fiige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert.

Tiere
Besiedelte Bereiche

Fir die besiedelten Bereiche des Plangebietes wurde keine Bestandsaufnahme durchge-
fihrt.
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8.3.2

Freifldche Friedewaldstrallen

Die Wallhecken mit den Eichenbestanden sind als potentieller Lebensraum fiir die Brut und
Nahrungssuche von allgemein verbreiteten Singvigeln von Bedeutung.

Es kann daher allgemein zugrunde gelegt werden, dass die im Plangebiet vorkommenden
Tierarten durch das Bauvorhaben von der Eingriffsflache verdréangt werden und sich in der
unmittelbaren Umgebung Ausweichflachen befinden.

Biotoptypen und Pflanzen
Besiedelte Bereiche

Fir die besiedelten Bereiche des Plangebietes wurde keine Bestandsaufnahme durchge-
fiihrt.

Freiflache

Als landwirtschaftliche Flachennutzung im Plangebiet herrscht Ackerbau vor. Die Ein-
griffsflache befindet sich innerhalb eines dicht bebauten Bereiches im Ortskern. Ostlich
grenzt das LSG ,,Heseler Wald* an.

Im August 2018 wurde im Plangebiet eine Gelandebegehung mit dem Ziel einer Erfassung
und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft durchgefiihrt. Die vorliegenden
Biotoptypen wurden nach dem Kartierschliissel des NLWKN (Drachenfels, O. von, 2016)
erfasst und sind in der Karte ,,.Biotoptypen* dargestellt.

Im Plangebiet sind insgesamt verschiedene Gehélzbestande sowohl im Bereich der vorhan-
denen Wohnbebauung, der Verkehrsflachen sowie entlang der Acker- bzw. Grinlandfla-
chen vorhanden.

Die Oldenburger StraBe wird von einer liickigen Baumreihe — HBA (berwiegend aus
Stieleiche (Quercus robur) gesdumt, im Unterwuchs ist dichtes Brombeer-Gebuisch entwi-
ckelt.

Zwischen Acker und Grinland verlduft in Ost-West-Richtung eine Baum-Wallhecke —
HWB, die durch eine weitgehend geschlossene Baumreihe mit alten Uberhéltern Stieleiche
(Quercus robur) bestimmt wird. Vereinzelt ist Eberesche (Sorbus aucuparia) vorhanden.
Der Wallkorper ist weitgehend intakt und von standortentsprechender Krautvegetation be-
wachsen. Ostlich an der FriedewaldstraBe steht eine Baumreiche aus iberwiegend aus
Stieleiche (Quercus robur) mit Unterwuchs aus Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und
Weilidorn (Crataegus monogyna).

Dartiber hinaus befinden sich entlang der Ackerflache auf den privaten Grundstiicken Ein-
zelbaume und Baumbestéande - HB Uberwiegend mit Stieleiche (Quercus robur), Berg-
ahorn (Acer pseudoplatanus) und Hange-Birke (Betula pendula),

Die Ackerflache Sandacker — AS im Plangebiet, die den Uberwiegenden Teil ausmacht,
zeichnet sich durch eine hohe Nutzungsintensitdt mit Maisanbau aus und ist demzufolge
sehr arten- und strukturarm ausgeprégt.
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Das Intensivgrinland trockener Standorte - GIT im Slden der Flache weist eine arten-
arme Zusammensetzung weit verbreiteter Wirtschaftsgraser und —krauter auf, z.B. Weidel-
gras (Lolium perenne), Wiesen-Rispengras (Poa pratensis), Lowenzahn (Taraxacum offi-
cinale), Weiltklee (Trifolium repens), Gewdohnliches Hornkraut (Cerastium holosteoides),
Gamander Ehrenpreis (Veronica chamaedrys) und Kriechender Hahnenfuf} (Ranunculus
repens) sowie einigen Arten, die auf einsetzende Ruderalisierung hinweisen.

Der 0stliche Teil des Grunlandes wird z.Z. extensiv genutzt und es herrschen néhrstoffar-
mere Standortbedingungen vor, was sich im vermehrten Anteil an Magerkeitszeigern wie
Rotem Straul3gras (Agrostis capillaris), Rotschwingel (Festuca rubra), Kleinem Saueramp-
fer (Rumex acetosella) und Feld-Hainsimse (Luzula campestris) zeigt. Dieser Bereich ist
dem Artenarmen Extensivgriinland trockener Mineralbdden - GET zuzuordnen. Im
nordostlichen Bereich befindet sich eine z.Z. nasse Senke mit einem hohen Anteil an
Feuchtezeigern (Wiesen-Schaumkraut (Cardamine pratensis), Flatterbinse (Juncus ef-
fusus), Knick-Fuchsschwanz (Alopecurus geniculatus), Wasser-Knéterich (Persicaria am-
phibia) und Scharfer Hahnenful? (Ranunculus acris)).

Nordwestlich befindet sich ein Wohnhaus mit Nebenanlagen, versiegelten Bereichen
(X) und einem Ziergarten — PHZ. Westlich schlieft sich eine Nadelholzflache — Baum-
schulplantage — EBB an.

Biotopkarte Freiflachen Uberplanung
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8.3.3

8.3.4

8.3.5

8.3.6

Mit den geplanten Eingriffen verbunden ist eine Versiegelung und Uberbauung von Stand-
orten fir wildlebende Tier- und Pflanzenarten und fiir standortheimische Vegetation. Es
wird zu einer Beeintrachtigung der 6kologischen Auspréagung im Plangebiet vorbereitet.

Es kann aber allgemein davon ausgegangen werden, dass die im Bereich der ehemaligen
landwirtschaftlichen Flache vorkommenden Tierarten durch das Bauvorhaben von der Ein-
griffsflache zwar verdrangt werden, aber in der unmittelbaren Umgebung vergleichbare
Voraussetzungen antreffen. Durch den Erhaltung der Wallhecken mit dem Alt-
Baumbestand sind hierflr gute Voraussetzungen gegeben.

Boden
GemaR der Bodenibersichtskarte 1:50.000 (NIBIS Kartenserver) liegt im Plangebiet Gley-
Podsol vor.

Die im Zuge der Planung ermdglichte Bodenversiegelung fihrt zu einem Verlust von Bo-
denfunktionen und stellt einen kompensationspflichtigen Eingriff in dieses Schutzgut dar.

Wasser

Die Grundwasserneubildung ist mit 200-400 mm/a hoch. Das Schutzpotential der Grund-
wasseriiberdeckung ist hoch und die Lage der Grundwasseroberflache befindet sich bei 1-5
m unterhalb der Bodenoberkante.

Luft/Klima

Innerhalb der bebauten bzw. versiegelten Ortslage wird es kleinrdumig zu keiner Erhéhung
der Temperatur kommen, wobei Ausmale in planungsrelevantem Umfang nicht zu erwar-
ten sind, da die regionalklimatischen Einflisse diese lokalen Unterschiede tberlagern. Die
von dem Gebiet zukunftig ausgehenden Emissionen hinsichtlich Larm, Abgasen aus Kfz
und Heizungsanlagen gehen nicht tber das zul&ssige Mal hinaus. Planungsrelevante Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft/Klima sind in diesem Sinne nicht zu erwarten.

Das Plangebiet ist hinsichtlich seines Klimatop-Typs dem Freilandklima zuzuordnen und
dementsprechend als Kaltluftentstehungsgebiet einzustufen. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans werden nicht zu planungsrelevanten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
fiihren.

Landschaftsbild
Besiedelte Bereiche

Fur die besiedelten Bereiche des Plangebietes ergeben sich keine VVeranderungen, langfris-
tig wird das bestehende Ortshild gewahrt.

Freiflache FriedewaldstraRe

Mit der Uberplanung ist eine geringfiigige Veranderung des Ortsbildes im Nahbereich der
Wohnsiedlung zu erwarten. Sie ist allerdings gering, da Teilbereiche bereits direkt an vor-
handene Bebauung angrenzen und das Gebiet ansonsten von Straen eingerahmt ist.
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8.3.7

8.3.8

8.3.9

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

Menschen (Gesundheit, Emissionen, Immissionen)

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfallung von bindenden Beschliissen der Europdischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden, findet hier keine
Anwendung.

Durch die Planung ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die menschliche Ge-
sundheit. Zum Schutz gegen den Verkehrslarm werden Larmschutzwélle festgesetzt und
zudem bauliche MalRnahmen fiir den passiven Schallschutz.

Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen
Besiedelte Bereiche

Fir die besiedelten Bereiche des Plangebietes ergeben sich keine Verdnderungen und damit
auch keine Wechselwirkungen.

Freiflache FriedewaldstraRe

Bezlglich der biologischen Vielfalt ist davon auszugehen, dass diese innerhalb des Plange-
bietes einen Wandel von bedingt naturnahen Formen hin zu Kulturformen im sidlichen
Teil vollzieht.

Erhaltungsziele und Schutzzweck

Europaisches dkologisches Netz und Natura 2000

Durch die vorliegende Planung werden weder innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
noch in angrenzenden Bereichen Erhaltungsziele oder Schutzzwecke der Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete beriihrt. Folglich ist
im Rahmen der Bauleitplanung keine Vertraglichkeitsprifung nach der FFH-Richtlinie
bzw. der VVogelschutzrichtlinie durchzufiihren.

Nationalpark/ Biospharenreservat

Das Plangebiet liegt nicht in einem Nationalpark geméaR § 24 des Bundesnaturschutzgeset-
zes, ebenso wenig innerhalb eines Biosphérenreservat gemal § 25 des Bundesnaturschutz-
gesetzes.

Geschutzte Teile von Natur und Landschaft
Von der Planung sind geschiitzte Wallhecken betroffen.

Besonders geschltzte Biotope

Im Plangebiet sind keine besonders geschiitzten Biotoptypen geméaR § 30 des Bundesnatur-
schutzgesetzes vorhanden. Es sind aber zahlreiche gemall § 22 NAGBNatSchG (Nieder-
séchsisches Ausflhrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz) geschitzte Wallhecken
vorhanden.
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8.4.5

8.5

8.6

Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemein-
schaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, ist hier nicht rele-
vant.

Bewertung der Planung und Entwicklungsprognose des Umweltzustandes -
Bebaute und tberplante Bereiche

Fir die bebauten Bereiche des Plangebietes gilt: Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zul&ssig, wenn Planungsrecht bereits vorliegt. Planungsrechtlich ergibt sich fiir
die bebauten Bereiche kein neuer Eingriff. Der zuléssige Versiegelungsgrad wird sich ten-
denziell reduzieren oder er bleibt gleich.

Die vorhandenen Wallhecken werden im Zuge des Verfahrens eingemessen und die bishe-
rige Festsetzung der Wallhecken wird gegebenenfalls angepasst. Dies gilt ebenfalls fiir die
vorhandenen Laubbdume.

Wegen des vorhandenen Planungsrechts ist damit fur den iberwiegenden Teil des Bebau-
ungsplangebietes keine Eingriffsregelung umzusetzen.

Bewertung der Planung und Entwicklungsprognose des Umweltzustandes -
Freiflachen an der Oldenburger StralRe / Friedewaldstralie

Bei den Freiflachen handelt es sich um nicht bebaute Bereiche, die planungsrechtlich weit-
gehend als landwirtschaftliche Flachen festgesetzt sind und auch so derzeit genutzt werden.
Daher entsteht durch die Uberplanung ein Eingriff in Natur und Landschaft.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan — Freiflachen Uberplanung
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8.6.1 Eingriffsregelung und Bilanzierung
Bilanzierende Gegeniiberstellung von Bestand und Eingriff

Die bevorstehenden Eingriffe bestehen in der Uberbauung und Versiegelung bislang offe-
ner Bodenflachen und damit dem Verlust an Lebensraum fiir Flora und Fauna. Die folgen-
de Bewertung und Bilanzierung erfolgt nach dem Modell des niederséchsischen Stédteta-
ges (2013). Die einzelnen Biotoptypen werden mit Wertfaktoren wie folgt bewertet:

Verkehrsgebéude, versiegelte Verkehrsflachen X Wertfaktor O
Sandacker AS Wertfaktor 1
Ziergarten PHZ Wertfaktor 1
Intensivgriinland trockener Standorte GIT Wertfaktor 2
Artenarmes Extensivgriinland trockener Mineralbdden GET Wertfaktor 3
Baumschulplantage EEB Wertfaktor 1
Wallhecke HWB mit Schutzbereich Wertfaktor 5
Baumreihe HBA Wertfaktor 5

Wertfaktor 5— sehr hohe Bedeutung, Wertfaktor 4 — hohe Bedeutung, Wertfaktor 3 — mittlere Bedeutung, Wert-
faktor 2 — geringe Bedeutung, Wertfaktor 1 — sehr geringe Bedeutung, Wertfaktor 0 — weitgehend ohne Bedeu-
tung

In Zukunft sollen folgende Strukturen zul&ssig sein:

e \Wohngebiete, Gemeinbedarf Wertfaktor 0 /1
¢ Regenriickhaltebecken Wertfaktor 1
e Wallhecken Wertfaktor 4
e Verkehrsflachen Wertfaktor O
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In der folgenden Tabelle werden Bestand und Planung gegenuibergestellt.

Bestand Planung
Biotope m2 / Wert- Flachenwert | Strukturen m2/ Wert- | Flachenwert
faktor (Werteinheit) faktor (Werteinheit)
Gebdude, versie- [600/0 0 WA GRZ 0,3 11.940/ 1 11.940
gelte Verkehrsfla- unversiegelt (55 %)
chen X
Ziergarten PHZ 400/1 400 WA GRZ 0,3 14.630/0 0
versiegelt (45 %)
Baumschulplanta- |2.500/1 2.500
ge EBB
Sandacker AS 28.500/1 28.500 Gemeinbedarf Feu- [1.760/1 1.760
erwehr/VVerwaltung
unversiegelt (20 %)
Intensivgrinland 8.500/2 17.000 Gemeinbedarf ver- [7.040/0 0
GIT siegelt
(80 %)
Extensivgrinland | 2.500/3 7.500 Verkehrsflachen 3.500/0 0
GET
Wallhecke mit | 2.000/4 8.000 Wallhecke mit | 3.300/4 13.200
Traufbereich Malinahmeflache
HWB
Baumreihe 500/4 2.000 Regenriickhalte- 3.600/1 3.600
becken
Summe 45.500 m? 65.900 Summe 45,500 m? 18.560
Kompensationsdefizit: 47.340 WE

Es ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 47.340 WE.

8.6.2 Kompensation
Das Kompensationsdefizit von 47.340 WE soll auf dem Flurstick 25/2 (Flur 24, Gemar-
kung Hesel) nachgewiesen werden. Das Flurstiick umfasst insgesamt 29.998 m?, es befin-
det sich im Eigentum der Gemeinde Hesel. Die Flache wird landwirtschaftlich zum groB-
enteil als Ackerland und auch als Intensivgriinland (Grunlandeinsaat) genutzt.

Das Ackerland soll zu Extensivgriinland entwickelt werden, somit kann hier eine Aufwer-
tung um 2 Wertstufen erfolgen. Es werden somit 23.670 m? zur Verfligung gestellt.

8.7 Sonstiges

8.7.1 Artenschutzrechtliche Malinahmen im Plangebiet und Umfeld
Die Altbaum-Bestande auf den Wallhecken sind als Lebensrdaume fiir Avifauna und Fle-
dermaéuse als relevant einzustufen.
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8.7.2

8.7.3

8.7.4

8.7.5

8.7.6

8.7.7

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

In die bestehenden Wallheckenstrukturen wird nicht eingegriffen. Die parkahnliche Situa-
tion um die Villa Popken wird Uber die Ausweisung von Grunflachen gesichert. Sonstige
Grinflachen und die kleine Waldfl&che werden ebenfalls gesichert.

Fur die Uberplanung der Freiflache werden externe Kompensationsmanahmen noch fest-
gelegt werden.

Die geplante Bebauung und davon ausgehende Wirkfaktoren
Fir die besiedelten Bereiche des Plangebietes ergeben sich keine Veradnderungen und damit
gehen von der Bestandsuberplanung keine Wirkfaktoren aus.

Bei Bebauung der Freiflache FriedewaldstralRe sind Auswirkungen auf das mittelbare Um-
feld durch Entstehung einer neuen Wohnsiedlung und eines neuen Feuerwehrstandortes zu
erwarten.

Bauphase
Die Einwirkungen auf die Umwelt werden wéhrend der Bauphase im Bereich der Freifla-
che Friedewaldstral3e relativ gering sein.

Entwicklung bei Nichtverwirklichung der Planung, anderweitige Planungs-
maoglichkeiten

Durch die Planung ergeben sich keine wesentlichen Verénderungen gegeniiber der Be-
standssituation.

Sofern die bisherige landwirtschaftliche Nutzung der Freiflache im Falle der planerischen
,.Nullvariante" beibehalten bleibt, gabe es hier keine Veranderungen.

Die Uberplanung der Freiflache an der FriedewaldstraBe ist sinnvoll. Denn die Flache liegt
direkt am Ortskern und ist von Bebauung weitgehend umgeben. Es handelt sich aus stadte-
baulicher Sicht um einen gut geeigneten Standort, in dieser Lage ist keine Standalternative
verfugbar. Als Auswirkung der Planung sind hier zusétzliche Versiegelungen zu sehen.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgeftihrt, das durch
eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung
der Angaben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in planungsrelevan-
tem Mal3e aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
Im Rahmen des Monitorings ist zu Uberprifen, ob die Begriinungsmafihahmen, die im Be-
bauungsplan festgesetzt worden sind, umgesetzt wurden.
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8.8

8.8.1

8.8.2

8.8.3

8.9

Weitere Belange des Umweltschutzes

Abfélle

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwéssern wird hier vorausgesetzt, da der an-
grenzende Siedlungsbereich in diesem Sinne bereits voll erschlossen ist. Die Abfallentsor-
gung ist gesichert.

Abwasser

Der sachgerechte Umgang mit Abwassern wird vorausgesetzt, da die Siedlungsbereiche im
Wesentlichen bereits voll erschlossen sind. Das Abwasser wird iber die Schmutzwasserka-
nalisation zur Klaranlage abgeleitet.

Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist grundsatzlich sinnvoll. Fir die Nutzung erneuerba-
rer Energien sollen im Rahmen der Bauleitplanung keine zusétzlichen Festsetzungen tber
sonstige Vorschriften hinaus erfolgen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Hesel mdchte mit der Aufstellung der Bauleitplanung den vorhandenen
Kernbereich in seiner stadtebaulichen Siedlungsstruktur sichern. Tendenziell werden Bau-
moglichkeiten nach bisherigen Planungsrecht eingeschrankt. Die Umweltprifung kommt
zu der Erkenntnis, dass durch die Bestandsiiberplanung keine wesentlichen zusétzlichen
Eingriffe im Plangebiet verursacht werden. Die in diesem Rahmen bewerteten Umweltbe-
lange stehen der beabsichtigten Planung nicht entgegen. Die Beriicksichtigung erfolgt in
sachgerechter Weise.

Fur die Freiflache an der Oldenburger Stral3e/FriedewaldstralRe ist externe Kompensati-
onsmalinahmen in entsprechendem Umfang zur Verfuigung zu stellen.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Der grofte Teil des Plangebietes ist bereits Uberbaut, durch die Planung ergibt sich hier
keine zusatzliche Versiegelung. Planungsrechtlich reduziert sich z.T. der zulassige Versie-
gelungsgrad.

Fir die Freiflachen bzw. das Neubaugebiet an der Oldenburger Stral3e / Friedewaldstralie
sind 2 Regenriickhaltebecken festgesetzt. Es liegt fir diesen Bereich ein Oberflachenent-
wasserungskonzept vor.

Schmutzwasserkanalisation

Das Plangebiet ist an die zentrale Abwasserkanalisation angeschlossen.

Wasserversorgung

Das Gebiet ist an das vorhandene Trinkwassernetz angeschlossen.

Telekommunikation
Das Gebiet ist an das vorhandene Telekommunikationsnetz angeschlossen.

Abfall
Die zentrale Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

Strom- und Gasversorgung

Das Gebiet ist an das vorhandene Strom- und Gasversorgungsnetz angeschlossen.

Brandschutz

Im Neubaugebiet werden entsprechend den Anforderungen zum Brandschutz Unterflurhyd-
ranten angebracht, die Standorte werden mit dem Gemeindebrandmeister und dem Wasser-
versorgungsverband Moormerland-Uplengen-Hesel-Jumme abgestimmt. Dabei muss eine
Loschwasserversorgung von 48 cbm pro Stunde vorgehalten werden. Diese Loschwasser-
mengen mussen fur eine Léschzeit von mindestens 2 Stunden zur Verfligung stehen.
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10

10.1

10.2

10.3

Hinweise

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786).

Bodenfunde

Es besteht der Verdacht, das auch im Bereich des erweiterten Ortskernes mit Funden und
Befunden des Mittelalters zu rechnen ist.

Auflagen:
Bei allen Bauvorhaben, die mit Erdarbeiten verbunden sind, muss friihzeitig eine Abstim-

mung mit dem Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft erfolgen. Die Erdar-
beiten missen im Beisein einer archdologisch versierten Fachkraft durchgefiihrt werden.
Sollte hierbei dokumentationswirdige Denkmalsubstanz erkannt werden, so ist diese fach-
gerecht auszugraben, zu dokumentieren und das Fundgut fachgerecht zu bergen. Fundgut
und Dokumentation sind dem Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft zu
Uberlassen. Fir diese Malnahmen sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und
Fundbergung einzurdumen. Solche MaRnahmen missen nach dem Niedersdchsischen
Denkmalschutzgesetz geregelt werden (Verweis auf NDSchG 8 6, Abs. 3: Veranlasser
Prinzip).

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefaBRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflichtig und missen der
UDSchB des Landkreises Leer oder dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Land-
schaft, Hafenstralle 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 der NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen oder es ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Im Plangebiet ist das Grundstiick des ehemaligen Autoservice Meinen (Auricher StralRe 23)
als Altlastenverdachtsflache bekannt. Das Grundstuick Auricher Stralle 23 ist bereits wieder
bebaut (Baugenehmigung des LK vom 28.02.2018).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbeh6rde zu benachrichtigen.
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10.4

10.5

11

111

11.2

TeilUberdeckung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan HE 11 ,,Hesel-Kernbereich” iiberlagert die Bebauungspldne Nr. 32
,Hesel-Nord-Sett* einschl. Anderungen, Nr. 34 ,Hesel-Nordost* einschl. Anderungen,
Nr. 36 ,,Hesel Stidost* einschl. Anderungen und Nr. 38 ,,Hesel-Am Walde*.

Diese Bebauungsplane treten mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes HE 11 ,,Hesel-
Kernbereich” auller Kraft.

DIN-Vorschriften

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 14 aufgefiihrte DIN-Norm ist bei der Gemeinde Hesel
einsehbar.

Nachrichtliche Ubernahme

Bauverbotszone gemaR § 9 Abs. 1 FStrG

GemaR Fernstrafengesetz sind innerhalb der 20 m — Bauverbotszone, gemessen vom &uf3e-
ren Rand der befestigten Fahrbahn der B 72, Hochbauten sowie Nebenanlagen nicht zulés-
sig. Ebenfalls durfen innerhalb der Bauverbotszone keine Werbeanlagen errichtet werden.

Ausnahmen bedirfen der Genehmigung durch die Niedersachsische Landesbehdrde fiir
Strallenbau und Verkehr.

Wallhecken

Die Wallhecken unterliegen dem Schutz des Niedersachsischen Ausflihrungsgesetzes zum
Bundesnaturschutzgesetz gemal? § 22, diese dirfen nicht beseitigt werden. Alle Handlun-
gen, die das Wachstum der Baume oder Straucher beeintrachtigen, sind verboten.
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Verfahrensstand

Aufgrund des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 58 des Nie-
derséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde He-
sel in seiner Sitzung am .. .. .... die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. HE 11 ,,Hesel-
Kernbereich “ beschlossen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hesel in seiner
Sitzungam ............... die Auslegung des Bebauungsplanes empfohlen und zugestimmt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begrundungsentwurf gemaR
8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........... bis ........... oOffentlich ausgelegen. Ort und
Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ................. ortsiiblich bekanntgemacht.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Hesel in seiner
Sitzungam .............. den Bebauungsplan gemal & 10 BauGB sowie die Begriindung mit
Umweltbericht beschlossen.

Hesel,den ...................

Gemeindedirektor

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Im Technologiepark Nr. 4
26129 Oldenburg
T0441/998493-10
info@lux-planung.de
www.lux-planung.de

Oldenburg, den 07.05.2021

M. Lux - Dipl. Ing.

P. Wahrenburg - Dipl. Biol. - (Umweltbericht)
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