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1 Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Twist hat die Absicht durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82
.oudlich der Grintalstralte” im Ortsteil Hebelermeer die Entstehung eines Wohngebietes
planungsrechtiich zu sichern. Hierzu sollen auf der Plangebietsflache mehrere Einzel- und
Doppelhduser errichtet werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 82  Sudlich der Grintalstrale" sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke
(BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), das Niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) und das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

Da die Planung der Entwicklung von Wohnnutzungen dient und auf Flachen begriindet wird,
welche sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieBen und der Grenzwert von
10.000 m? Grundflache nicht UOberschritten wird, kann der Bebauungsplan Nr. 82
,Gruntalstralle” nach dem beschleunigten Verfahren gemall § 13b BauGB durchgefiihrt
werden. Auf eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht nach § 2a
BauGB kann verzichtet werden.

1.3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der ca. 1,2 ha grolRe Geltungsbereich fur den Bebauungsplan Nr. 82 ,Sudlich der
Gruntalstrale” befindet sich im nérdlich der Gemeinde Twist gelegenen sowie landlich
gepragten Ortsteil Hebelermeer. In direkter Gstlicher Nachbarschaft grenzt ein bereits
vollstdndig erschlossenes Wohngebiet, welches vereinzelt Freiflachen aufweist, an das
Plangebiet an. In der Umgebung befinden sich in sutdlicher und westlicher Richtung
landwirtschaftliche Nutzflachen, welche sowoh! als Grinflache wie auch als Ackerflache
genutzt werden. Der Geltungsbereich selbst wird derzeit als Acker genutzt.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

1.4.1 Raumordnung

Landesraumordnungsprogramm

Im Landesraumordnungsprogramm werden keine der Planung entgegenstehenden Ziele der
Raumordnung dargestellt.

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Twist hat gemaf} des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Emsland aus dem Jahr 2010 die Entwicklungsaufgabe Tourismus. Aufgrund der Nahe zum
.Internationalen Naturpark Bourtanger Moor — Bargerveen" ist die Gemeinde Twist mit
herausragenden wirtschaftlichen Chancen und Perspektiven im Tourismussektor verbunden.
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Das Plangebiet selbst befindet sich gemall Regionalem Raumordnungsprogramm des
Landkreises Emsland an einem regional bedeutsamen Wanderweg flir Radfahrer sowie im
Bereich fur ,Vorhandene Bebauung/Bauleitplanerisch gesicherter Bereich®. In nérdlicher und
sudlicher Umgebung zum Plangebiet befinden sich Vorranggebiete flur die Rohstoffgewinnung,
hier Torfabbau. Somit ergeben sich durch das Regionale Raumordnungsprogramm keine der
Planung entgegenstehende Belange.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der seit 2018 wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist stellt fliir das Plangebiet
Wohnbauflachen dar. Die &stlich an das Plangebiet angrenzende Flache wird im
Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache dargestelit. Fir die Flachen sldlich und westlich
des Plangebietes werden keine Darstellungen getroffen. Der Flachennutzungsplan stellt fur
die nérdlich des Plangebietes und an der gegentberliegenden Strallenseite der Grintalstralle
gelegene Flache eine Waldflache dar.
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Abbildung 1: Auszug aus dem FNP

1.4.3 Bebauungspldane

Fur die Planflache des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Sldlich der Grintalstrale® besteht aktuell
kein Planrecht Uber einen Bebauungsplan. In unmittelbarer Plangebietsumgebung regelt der
Bebauungsplan Nr. 24 A Am Meergrund® die dstlich gelegene Flache. Dieser seit 1963
rechtsgiiitige Bebauungsplan sichert planungsrechtlich ein Mischgebiet. Hier ist eine
eingeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 zulassig. Im Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 24 Am Meergrund® ist eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4

festgesetzt.
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HEBELERMEER KREIS M
BEBAUUNGSPLAN ,AM MEE

Abbildung 2: Bebauungsplan Nr. 24 ,Am Meergrund®

2 Planungsziele

Die Gemeinde Twist beabsichtigt im Ortskern von Hebelermeer die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum. Dabei méchte sie die bereits vorhandene Bebauung westlich der
Stralle ,Meergrund® und sudlich der GrintalstraBe durch die Errichtung eines neuen
Baugebietes erweitern. Im Zuge des Wachstumsprozesses der Gemeinde Twist besteht ein
akuter Bedarf an Wohnungen und Wohnbauland. Die Ausweisung eines neuen Baugebietes
wirkt diesem Bedarf entgegen. In Anpassung an die umliegende Bebauungsstruktur sollen im
Plangebiet nur Einzel- und Doppelhduser entstehen.

Als Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,Sudlich der Grintalstrale®
wurde ein stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches insgesamt die Realisierung von 15
Baugrundstiicken vorsieht, die Uber eine Planstrale mit Anbindung an die Grintalstralle

erreicht werden kénnen.
Das stadtebauliche Konzept liegt dieser Begrundung als Anlage bei und hat folgende Inhalte:

» Die Aufteilung der Flache ergibt insgesamt 15 Grundstticke in GroRen zwischen 525 m?
und 965 m?. Hier kénnen neben dem Angebot gréRerer Grundstiicke ebenso kleinere
Grundstucke realisiet werden. Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die
Grundstucksgréfien flexibel variieren zu kénnen. Im Suden des Plangebietes ist ein
Wendehammer vorgesehen, der kiunftig eine mégliche Erweiterung der Bauflachen
nach Siden zulasst.

» Die gebietsinterne ErschlielRung erfolgt Gber eine Planstrale, welche abgehend von
der Gruntalstrale in das Plangebiet fuhrt. Im Plangebiet sorgt sie mittels eines
Verlaufes in Nord-Sud Richtung fur die Erreichbarkeit aller geplanten Grundstiicke. Die
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rlckwartig gelegenen Grundsticke am &stlichen und westlichen Rand des
Plangebietes kénnen Uber Zufahrten, die von der Planstralle abgehen, erreicht
werden.

> Sowohl der Wendehammer ist mit einem Durchmesser von 25,0 m als auch die 8,0 m
breite Planstrale sind ausreichend bemessen, um die Abfallentsorgung durch
entsprechende Fahrzeuge im Plangebiet sicherstellen zu kdnnen. Die beiden
Zufahrten in éstliche und westliche Richtung sind mit einer Breite von 5,0 m auf eine
sparsame ErschlieBung ausgelegt, dennoch ist genlgend Freiraum fir
Gestaltungsmoglichkeiten gegeben.

» Der vorhandene Graben entlang der stdlichen und westlichen Grenze bleibt ebenfalls
erhalten und wird als Wasserflache im Bestand geschuitzt.

Zur Umsetzung des beschriebenen stadtebaulichen Konzeptes und unter Berlicksichtigung
des Bedarfs an Bauland, stellt die Gemeinde Twist den Bebauungsplan Nr. 82 ,Sidlich der
GrintalstralRe” auf.

3 Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwiagung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und o6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, fuhrte die Gemeinde Twist gemaf
§ 13b BauGB Beteiligungsverfahren durch.

3.1.1 Ergebnisse der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB

Seitens des Landkreises Emsland wurde auf aktuelle Rechtsprechungen zu Verfahren nach §
13 b BauGB hingewiesen. Die textlichen Festsetzungen zu den Nutzungsméglichkeiten im
Plangebiet wurden daraufhin angepasst. Somit werden larmintensivere Nutzungen im
Plangebiet ausgeschlossen, was auch zum Vorteil der ndchsten Anwohner ist. Betroffenheiten
werden dadurch nicht ausgelést.

Weiterhin wurden Bedenken aus entwasserungstechnischer Sicht vorgebracht. Der Hinweis
zu den wasserwirtschaftlichen Bedenken der Planung werden zur Kenntnis genommen. Flr
das Plangebiet wurde ein geologischer Kurzbericht zu den Bodenerkundungen durchgefuhrt.
Aus diesem geht hervor, dass der Untergrund eine Wasserdurchlassigkeit aufweist. Eine
Verrieselung des anfallenden Niederschlagswassers kann durch geeignete Mallnahmen, z.B,
einem erfolgtem Bodenaustausch oder Bodenverbesserungsmallnahmen gewahrleistet
werden.

Das auf den offentlichen Verkehrsflaichen anfallende Oberflaichenwasser soll Uber einen
Staukanal im Straflenseitenraum gedrosselt dem Graben am Westrand des Plangebietes
zugefuhrt werden.

Weiterhin sollte geprift werden, inwieweit geruchstechnische Belange, hervorgerufen durch
landwirtschaftliche Betriebe im Umfeld, zu beachten waren. Auch die Landwirtschaftskammer
Niedersachsen regte Aussagen dazu an, allerdings vor dem Hintergrund, dass die
Entwicklungsmaglichkeiten landwirtschaftlicher Betriebe nicht eingeschrankt werden sollten.
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Die Gemeinde Twist hat daraufhin durch die Landwirtschaftskammer eine geruchstechnische
Beurteilung durchflihren lassen. Als Ergebnis konnte ermittelt werden, dass nur in einem
minimalen Bereich im Nordosten des Plangebietes der fir Allgemeine Wohngebiete
maRgebliche Wert von 10 % an Jahresgeruchstunden mit 11 % Uberschritten wird. Hier sind
nicht Oberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt. Weitere Mallnahmen werden nicht far
erforderlich erachtet. Durch die Planung werden laut Gutachten auch keine zuséatzlichen
Einschrankungen der Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe erwartet, da das Plangebiet
nicht ndher an die Betriebe heranrickt als ein bereits vorhandenes Baugebiet mit gleichem
Schutzanspruch vor Geruchsemissionen.

Auf Anregung des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion  Hameln-Hannover wurde eine Luftbildauswertung bzgl. des
Vorhandenseins von Kampfmitteln durchgefuhrt. Ein weiterer Handlungsbedarf wurde dabei

nicht erkannt.

Das Bundesamt fur Infrastruktur Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr wies auf
die Lage des Plangebetes in Bezug zum Bombenabwurfplatz Nordhorn-Range und den damit
verbundenen Immissionen hin. Die Planzeichnung und Begriindung wurden entsprechend
erganzt.

Der Trink- und Abwasserverband (TAV) ,Boutanger Moor” regte die Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes fur eine Abwasserleitung zur StralBe ,Meergrund“ hin. Die
Festsetzung eines entsprechenden Rechtes fur den Versorgungstrager ist jedoch nicht
erforderlich, weil es sich bei der in Anspruch zu nehmenden Bereich um eine &ffentliche Flache
handelt, die der Leitungstrager jederzeit erreichen kann.

Weiterhin sollten innerhalb der festgesetzten Strallenverkehrsflachen im Seitenraum
ausreichend Flachen fur die einzubringenden Versorgungsleitungen vorgesehen werden. Die
Gemeinde Twist verweist darauf, dass in allen 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
bereitgehalten  werden. Details und bautechnische Losungen bleiben der
ErschlieBungsplanung vorbehalten. Die ErschlieBungstrager werden frihzeitig zur
Gewahrleistung einer sicheren und wirtschaftlichen Erschliefung des Plangebiets
benachrichtigt.

AbschlieRend ergingen Hinweise zur Erschlieungsplanung bzw. der Umsetzung der Planung,
die jedoch erst nachgeordnet zur Bauleitplanung zu beachten sind. Dazu verweist die
Gemeinde darauf, dass in allen &ffentlichen (Verkehrs-)Flachen geeignete und ausreichende
Trassen fur die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
bereitgehalten werden. Die Details und bautechnische Lésungen bleiben der
ErschlieBungsplanung vorbehalten.

3.1.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Es wurde eine Stellungnahme vorgebracht, innerhalb derer gréRere Grundstlickseinheiten als
im stadtebaulichen Konzept aufgezeigt angeregt wurden. Dazu verweist die Gemeinde darauf,
dass es sich bei dem stadtebaulichen Konzept nur um eine beispielhafte Aufteilung der
Grundstiicke handelt. Dieses ist nicht Teil der Satzung, der Verkauf in grofRere oder auch
kleinere Grundstlckseinheiten ist méglich und liegt zudem in der Hand der Gemeinde Twist.
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3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Belange der Raumordnung

Grundlage der raumordnerischen Gesamtabwagung sind die Bestimmungen und Grundsatze
der §§1 und 2 Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG), die Grundsatze und Ziele des
Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 und die Grundsatze und Ziele des
Regionalen Raumordnungsprogramms 2010 fur den Landkreis Emsland.

Die raumordnerischen Belange werden von dem Bebauungsplan Nr. 82 ,Sudlich der
Grintalstrale” nicht berihrt.

3.2.2 Vereinbarkeit mit den MaRgaben der Innenentwicklung

Entsprechend der Ziele des Klimaschutzes soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch
MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen und die Neuinanspruchnahme von Flachen
reduziert werden (§ 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB). Fur die Gemeinde Twist ergibt sich aufgrund
der positiven Bevdlkerungsentwicklung ein Planungserfordernis zur Schaffung von neuen
Bauflachen fur Wohngrundsticke, da im Innenbereich des Gemeindegebietes keine
ausreichenden Reserven mehr vorhanden sind.

Der mit Novelle des Baugesetzbuches 2017 eingefuhrte § 13b BauGB ermdglicht den Stadten
und Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen
fur den Wohnungsbau. Dieses gilt fir Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des §
13a Abs. 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10.000 m?, durch welche die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliel3en.

Die Regelung des § 13b BauGB ist zeitlich begrenzt. Bis zum 31.12.2019 muss das Verfahren
férmlich eingeleitet werden und der Satzungsbeschluss ist bis zum 31.12.2021 zu fassen. Far
die Anwendung des § 13b sind die Voraussetzungen im vorliegenden Fall gegeben. Die Grolie
der Grundflache des Bebauungsplanes Nr. 82 ,GrlntalstralRe” betragt weniger als 10.000 m?
(WA 9.750 m? x GRZ 0,4 = 3.900 m?). Der Bebauungsplan Nr. 82 ,Grlntalstrale" grenzt dstlich
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 24 Am Meergrund" an. Bis auf wenige
Ausnahmen sind alle Grundstlcke dieses Bebauungsplanes bereits bebaut. Somit schlielt
das vorliegende Plangebiet an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an.

Im Zuge eines Verfahrens nach § 13b BauGB ist die Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes nicht notwendig.

3.2.3 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (gem. §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

3.2.3.1Larm
Verkehrslarm

Bei der Grlntalstralle, welche zukUnftig zur ErschlieBung des Plangebietes dienen soll,
handelt es sich um eine innerértliche Verkehrsstralle. Die Grintalstrale fuhrt in westlicher
Richtung zur Grenze zwischen Deutschland und Holland. Von dieser Stral’e gehen keine
relevanten Larmauswirkungen auf das Gebiet aus. Von dem zusétzlich entstehenden
Verkehrsaufkommen, welches durch die neue Wohnbebauung verursacht wird, sind ebenso
keine relevanten Auswirkungen auf den Verkehrslarm zu erwarten.
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Gewerbeldrm
Relevante Gewerbebetriebe sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.
3.2.3.2 Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Betriebe, die in einem relevanten Abstand zum Plangebiet liegen und
durch welche es zu unzuldssigen Geruchsimmissionen im Plangebiet kommen kann, sind nicht
vorhanden. Die umliegenden Acker- und Griunflachen sudlich und westlich des Plangebietes
weisen jedoch eine landwirtschaftliche Nutzung auf. Die zeitweise auftretenden
Geruchsbelastigungen, welche durch die ordnungsgeméafle Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, sind als Vorbelastung hinzunehmen
und stellen keine relevanten Belange dar.

Zur Begutachtung der geruchstechnischen Situation hat die Gemeinde Twist ein Gutachten
erstellen lassen'. Zu prufen war, ob im Plangebiet fir Allgemeine Wohngebiete unzulassige
Geruchsimmissionen auftreten wirden und ob mit der Planung Beeintréchtigungen
landwirtschaftlicher Betriebe verbunden sein kénnten.

In dem Gutachten wurden die Geruchsimmissionen von drei relevanten Tierhaltungsbetrieben
im Umfeld berlcksichtigt. Zulassig in einem Allgemeinen Wohngebiet ist eine Belastung von
10 % an Jahresgeruchsstunden?.

Das Plangebiet ist den Berechnungen der Landwirtschaftskammer fur die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes geeignet, da der Wert von 10% an Jahresgeruchsstunden nur im
aulerst norddstlichen Bereich des Plangebietes mit 11 % an Jahresgeruchsstunden
Uberschritten wird (s. folgende Abbildung). Dort ist eine Bebauung nicht vorgesehen.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Geruchsgutachten

T Landwirtschaftskammer Niedersachsen; - Immissionsschutzgutachten — Bauleitplanung der Gemeinde Twist.
Bebauungsplan Nr. 82 ,Sudlich der Griuntalstrafte”. Oldenburg, den 24.09.2020

2 Eine Jahresgeruchsstunde wird so definiert, dass innerhalb von 60 Minuten an mindestens 10 % der Zeit, also
6 Minuten, unangenehme Gerliche auftreten
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Durch die Planung werden laut Gutachten auch keine zusatzlichen Einschrankungen der
Entwicklungsmdglichkeiten der Betriebe erwartet, da das Plangebiet nicht naher an die
Betriebe heranrickt als ein bereits vorhandenes Baugebiet mit gleichem Schutzanspruch vor
Geruchsemissionen.

Insofern kollidiert die Planung nicht mit landwirtschaftlichen Belangen und / oder dem Schutz
der zukUnftigen Bewohner vor unzuldssigen Geruchsimmissionen.

3.2.3.3 Immissionen aus dem Torfabbau

Sidlich des Plangebietes grenzt ein Vorranggebiet Rohstoffgewinnung (VRR) fur Torf direkt
an. Bei einem zukUnftigen Abbau des Torfes kann es zu Larm- und Staubemissionen kommen,
die auch Auswirkungen auf das Plangebiet haben kénnen.

3.2.4 Belange von Natur und Landschaft, Natura-2000, Eingriffsregelung, Artenschutz

3.2.4.1 Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 82 ,GriuntalstraRe® wird gemaR § 13b BauGB aufgestellt.
Dementsprechend sind bei diesem Verfahren

e eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB,

e Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und

e eine zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB

nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a und b BauGB und § 1a
BauGB sind jedoch zu beriicksichtigen.

Bestand

e Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser, Klima/Luft,
Landschaftsbild

Im Januar 2019 erfolgte eine Begehung des Plangebietes zur Kartierung der Biotoptypen nach
Drachenfels® und zur Erhebung des faunistischen Potentials. Das Plangebiet ist im aktuellen
Bestand teilweise auf den &stlichen Grundsticken (OEL/PHZ) versiegelt. Der westliche
Bereich des Plangebietes unterliegt einer ackerbaulichen Nutzung (AM). Die westliche
Plangebietsgrenze bildet ein nahrstoffreicher Graben mit einer halbruderalen Gras- und
Staudenflur feuchter Standorte (UHF). Ostlich des Plangebietes liegt die Ortschaft Hebeler
Meer. Die sudlich und westlich angrenzenden Flachen werden ackerbaulich genutzt, entlang
der sudlichen Plangebietsgrenze verlduft ein nahrstoffreicher Graben. Nérdlich des
Plangebietes verlduft eine rd. 10 breite Baumreihe aus relativ jungen Geholzen und die
Gruntalstrale; zudem befindet sich nérdlich ein lichter Eichenmischwald (WQF, aus u. a.
Eiche, Birke und Fichte) in einem Abstand von rd. 20 m zum Plangebiet. Der Waldbestand
weist z. T. groRe Licken, Sturzbdume und an einigen Stellen Gartenabfall auf.

Entsprechend den vorherrschenden Habitatbedingungen (s. Biotoptypenkarte im Anhang)
bieten die Gehdlzbestdnde innerhalb der Gartenflachen Potential fur gehdlzbritende
Vogelarten. Baumhdéhlen oder -spalten konnten bei der Begehung nicht festgestellt werden
und sind aufgrund des jungen Alters der Gehdlze sowie der Vitalitat unwahrscheinlich.

3 Drachenfels, O.(2016): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb
fur Wasserwirtschaft, Klisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016
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Dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestéatten von Vogel- und Fledermausarten sind in
den Gehdlzen daher nicht zu erwarten. Innerhalb bzw. an den Gebauden kénnen dauerhaft
genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten hingegen nicht génzlich ausgeschlossen werden,
allerdings ist das Potential aufgrund des sehr jungen Alters der Gebdude als gering
einzustufen. Das Plangebiet liegt innerhalb eines groflflachig ausgewiesenen Gebietes als
wertvoller Bereich fur Gastvogel.# Aufgrund der Siedlungsnahe, der nérdlich verlaufenden
GrintalstralRe und des nérdlich gelegenen Waldes sind keine Vogelarten des Offenlandes im
Plangebiet zu erwarten. Durch das bestehende Storpotential der angrenzenden Flachen sowie
der intensiven Ackernutzung ist im Plangebiet von einem Vorkommen ubiquitérer,
storungstoleranter Vogelarten auszugehen. Dabei kénnen die Ackerfliche sowie die
halbruderalen Bereiche entlang des Grabens bodenbriitenden Vogelarten als Brutstandort
dienen. Aufgrund der Siedlungsnahe ist die Prasenz von Hauskatzen nicht auszuschlielen,
die insbesondere fur bodenbritende Vogelarten eine Gefahrdung darstellen. Die
angrenzenden Graben kénnen von Amphibien genutzt werden.

Da das Plangebiet Uberwiegend unversiegelt ist, kénnen die Bodenfunktionen u. a. als
Lebensraum und Lebensgrundlage fur Pflanzen und Tiere, als Bestandieil des Wasser- und
Nahrstoffkreislaufs sowie als Speicher- und Puffermedium weitestgehend erfullt werden. Als
Bodentyp liegt ein sehr tiefer Baggerkuhlungsboden aus Hochmoor vor; kleinflachig ragt im
Norden ein tiefes Erdhochmoor mit geringméchtiger Sanddeckkultur in das Plangebiet.
Besonders schutzwirdige Béden sind im  Plangebiet nicht vorhanden. Der
Grundwasserflurstand liegt im Plangebiet zwischen 4 bis 11 dm.5 Der Grundwasserkérper
,Mittlere Ems Lockergestein links® ist in einem mengenmaRig guten Zustand; der chemische
Gesamtzustand wird ebenfalls als gut bewertet® Das Schutzpotenzial der Grundwasser
uberdeckenden Schichten wird als hoch angegeben. Die Grundwasserneubildung im
Plangebiet betragt 150 bis 200 mm/a.” Das Plangebiet liegt auBRerhalb von
Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten.8

Twist liegt in der klimadkologischen Region ,Kustennaher Raum®, innerhalb der
naturrdumlichen Einheit ,Ostfriesisch-Oldenburgische Geest®, und ist somit durch ein
ozeanisches Klima gepragt. Die klimatologischen Eigenschaften zeichnen sich u. a. durch
malig warme Sommer, verhaltnismalig milde Winter, einen hohen Luftaustausch, geringe
Temperaturschwankungen und eine hohe Luftfeuchtigkeit aus. Die Region ist Giberwiegend
von sidwestlichen Winden gepragt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9 °C mit
einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von rd. 700 mm.® Das Plangebiet befindet sich
in der kleinen Ortschaft Hebelermeer und wird aufgrund der grof¥flachig angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen dem Klima der freien Landschaft zugeordnet. Dabei wirken die
landwirtschaftlichen Flachen in der Umgebung als klimatisch glnstige Kalt- und

4 NUMIS Kartenserver: Wertvolle Bereiche. - Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover.
(Zugriff: September 2019)

5 NIBIS® Kartenserver (2014): Bodenkarte (BK50). - Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG),
Hannover. (Zugriff: September 2019)

6 NUMIS Kartenserver: WRRL. - Nds. Ministerium fur Umwelt, Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff:
September 2019)

7 NIBIS® Kartenserver (2014): Grundwasserneubildung, Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung. -
Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. (Zugriff: September 2019)

8 NUMIS Kartenserver: Trinkwasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete. - Nds. Ministerium fur Umwelt,
Energie und Klimaschutz, Hannover. (Zugriff: September 2019)

® NIBIS® Kartenserver (2014): Klima. - Landesamt flur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
(Zugriff: September 2019)
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Frischluftgebiete. Das Landschaftsbild wird von dem dorflich kleinen Charakter von
Hebelermeer und der l&andlichen Lage gepragt.

Auswirkungen der Planung

Durch die Planung werden unversiegelte Flachen neu versiegelt. Dadurch kommt es zu
erheblichen Beeintrachtigungen durch den Lebensraumverlust fur Pflanzen und Tiere sowie
dem Verlust von Bodenfunktionen. Geb&udeabrisse und Geholzbeseitigungen sind im
Plangebiet nicht vorgesehen. Eine Betroffenheit von gehdlz- und gebaudebewohnenden
Vogel- und Fledermausarten kann daher ausgeschlossen werden. Im Zuge der
Baumalnahmen sind jedoch bodenbritende Vogelarten zu berlcksichtigen.

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet bisher keinen Festsetzungen durch einen
Bebauungsplan. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 ,GrluntalstralRe” wird das
Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 (zzgl. Nebenanlagen)
festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt Uber die nérdlich gelegene Grintalstrae. Durch die
Planung wird daher eine Neuversiegelung im Umfang von 7.311 m? generiert.

Durch die Planung wird ein Eingriff in den Naturhaushalt, u. a. durch den Verlust von
Lebensraumfunktionen, Bodenfunktionen und der Grundwasserneubildung auf den neu
versiegelten Flachen verursacht. Im vorliegenden Bebauungsplan gilt jedoch gemaR § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig,
so dass keine Ausgleichsmafinahmen erforderlich sind.

3.2.4.2 Artenschutz

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fur besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die
Planungsebene, sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die
Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind. Die nach-
folgenden Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird
jedoch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsmallnahmen
vorzusehen sind.

Européische Vogelarten und Fledermause

In der Potentialanalyse zum Tierbestand innerhalb des Plangebietes wurden unter Pkt. 3.2.4.1
die zu erwartenden Vogel- und Fledermausarten'® ermittelt. Offenlandarten sind im Plangebiet
nicht zu erwarten. Ebenso kénnen baumhohlenbewohnende Vogel- und Fledermausarten
aufgrund fehlender Habitatbedingungen ausgeschlossen werden. Die Gebaude kénnen zwar
als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Vogel- und Fledermausarten dienen, allerdings ist das
Potential aufgrund des jungen Altes der Geb&ude als gering einzustufen. Da zudem keine

10 Alle Fledermausarten sind aufgrund ihrer Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng geschiitzt.
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Abrisse von Gebduden vorgesehen sind, ist eine Betroffenheit von dauerhaft genutzten
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten durch die Planung auszuschlielen. Die Ackerflache und der
Graben kdnnen bodenbritenden Vogelarten als Brutstandort dienen. Allerdings ist aufgrund
der Siedlungslage von einer Prasenz von Hauskatzen auszugehen, die insbesondere flr
bodenbritende Vogelarten eine Gefahrdung bedeuten.

Sonstige Artgruppen

Vorkommen von Artgruppen gemal Anhang IV der FFH-Richtlinie, z. B. Saugetiere
(ausgenommen Fledermé&use), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der
Standortauspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriche
seltener Arten andererseits nicht zu erwarten. Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten
aus Anhang IV der FFH-Richtlinie wurden im Rahmen der Kartierung nicht festgestellt und sind
anhand der Standortbedingungen nicht zu erwarten.

Nachfolgend wird dargelegt, welche artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande bei
Realisierung der Planung berlihrt werden kdnnen und welche Konfliktldsungsansatze ggf.
bestehen.

e Verletzungs- und Toétungsverbot (gemal § 44 Abs. 1. Nr. 1 BNatSchG)

Im Zuge der Baumalinahmen kénnen Vogel (insbesondere nicht fligge Jungvégel oder
Vogeleier) geschadigt werden. Ein Konflikt mit dem Verbotstatbestand ldsst sich jedoch
vermeiden, indem die BaumaRnahmen (z. B. Baufeldfreimachung) aul3erhalb der Brutzeiten
(z. B. in den Wintermonaten von Oktober bis Ende Februar) durchgefiihrt werden. Sofern die
MaRnahmen innerhalb der Brutzeit stattfinden, sollte vor Umsetzung der Malinahmen durch
eine fachkundige Person Uberprift und sichergestellt wird, dass keine aktuell besetzten
Vogelnester vorhanden sind.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmaflinahmen ist ein Verstol gegen das
Tétungsverbot somit grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch
nicht dauerhaft gehindert wird.

e Storungsverbot (gemal & 44 Abs. 1. Nr. 2 BNatSchG)

Nach den gesetzlichen Vorgaben liegt eine erhebliche Stérung vor, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert. Da das
Plangebiet durch die unmittelbare Ndhe zu bereits bebauten Flachen liegt, sind nur solche
Tierarten zu erwarten, die keine besondere Empfindlichkeit gegentber der Anwesenheit von
Menschen, Verkehr u. a. aufweisen.

Von der geplanten Wohnnutzung wird tendenziell eher ein geringeres Stdrpotenzial fur
Tierarten erwartet. Zwar kdnnen bauzeitlich starkere Stérwirkungen entstehen, diese werden
jedoch zeitlich eng begrenzt sein, so dass nicht von langerfristigen Auswirkungen auf die
ortlichen Populationen von Brutvdgeln ausgegangen werden muss.

e Zerstorung / Beschadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten (gemall § 44 Abs. 1. Nr.
3 BNatSchG)

Aufgrund der Habitatstrukturen kann davon ausgegangen werden, dass bei Realisierung der
planerischen Festsetzungen einzelne Lebensstatten bodenbrutender Vogelarten betroffen
sein kénnten. Wahrend der Phase der aktuellen Nutzung dirfen keine Vogelnester zerstort
oder beschadigt werden. Hier bestehen jedoch zeitliche Vermeidungsmaéglichkeiten (vgl. 1.
Verbot: Verletzungs- und Tétungsverbot). Bodenbritenden Arten bauen ihre Nester in der
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Regel jedes Jahr erneut (temporar genutzte Lebensstatten), so dass diese Nester nach der
Brutphase keinem Schutz mehr unterliegen.

Bei Umsetzung der zeitlichen Vermeidungsmafnahmen oder einer fachgutachterlichen
Prifung sowie der Umsetzung der daraus ggf. resultierenden artenschutzrechtlichen
MalRnahmen ist ein Versto} gegen die Zerstdérung/Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten grundsatzlich vermeidbar, so dass die Umsetzung der Planung hierdurch nicht

dauerhaft gehindert wird.

Fazit

Zum gegenwartigen Kenntnisstand sind keine Konflikte mit den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen erkennbar, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern wirden. Durch
zeitliche Vermeidungsmalnahmen oder ggf einer Uberprifung durch eine fachkundige
Person auf aktuell/einjdhrig genutzte Vogelnester kénnen artenschutzrechtliche Konflikte
vermieden werden.

3.2.2.3 Natura 2000-Vertraglichkeit

Natura 2000-Gebiete

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet!! liegt in Uber 5 km Entfernung zum Plangebiet.
Aufgrund der Entfernung kénnen Beeintrachtigungen auf Natura 2000-Gebiete mit
hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Weitere Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nachfolgend werden die nachstgelegenen Schutzgebiete gemalt § 20 (2) BNatSchG
aufgefiihrt.12

1. NSG: ,Wesuweer Moor" (WE 00267): rd. 3,5 km &stlich

Weitere Schutzgebiete befinden sich erst in gréflerer Entfernung. Durch die Planung sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, die den Schutzzielen der Schutzgebiete
entgegenstehen.

3.2.5 Belange des Waldes

Rund 20 m nérdlich des Plangebietes befindet sich ein lichter Eichenmischwaldbestand. Im
Flachennutzungsplan ist diese Fléche ebenfalls als Wald dargestellt. Nach § 1 des
Niederséachsischen Gesetzes Uber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) sind u.
a. die Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion zu erhalten sowie die forstwirtschaftlichen Belange

zu fordern.

Das Landesraumordnungsprogramm gibt einen raumordnungsrechtlichen Abstand von 100 m
vor, um die Funktionen des Waldes hinsichtlich des typischen Waldklimas sowie einer
Waldrandausbildung zu schitzen. Hinsichtlich der Gefahrenabwehr von Brand und
umstirzenden Baumen wird zu dem Waldbestand ein Abstand von rd. 23 m eingehalten.
Zwischen dem Waldbestand und dem Plangebiet verlduft die Grintalstrae. Die
Strallenparzelle umfasst eine Breite von rd. 20 m. Im sudlichen Wegeseitenraum wurde vor

"' NUMIS Kartenserver: Natura 2000-Gebiete. — Nds. Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz,
Hannover. (Zugriff: September 2019)

12 NUMIS Kartenserver: Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler, Naturparks. - Nds. Ministerium
fur Umwelt, Energie und Klima-schutz, Hannover. (Zugriff: September 2019)
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geraumer Zeit eine rd. 10 breite Gehélzanpflanzung realisiert. Die Funktion des Waldrandes
ist durch den Verlauf der Gruntalstralle und dessen frequentierten Nutzung (z. B. FuRganger
mit Hunden) bereits beeintrachtigt. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutz-, Schutz- und
Erholungsfunktion des Waldrandes wird gegentber dem aktuellen Zustand nicht gesehen.

Das geplante Wohngebiet halt einen Schutzabstand von 23 m ein. Der Kronentraufbereich
bleibt durch die Planung ebenfalls unbeeintrachtigt, so dass keine Auswirkungen auf das
Wurzelsystem Uber das bisherige Maf} hinaus zu erwarten sind.

Mit der vorliegenden Planung wird der Wald mit seinen Nutz-, Schutz- und
Erholungsfunktionen aufgrund der eingehaltenen Abstande nicht berihrt und bleibt in seinen
aktuellen Auspragungen erhalten.

3.2.6 Verkehrliche Belange

Das Plangebiet wird kunftig Gber eine von der Grintalstrale abgehenden Planstralle
erschlossen. Die Grintalstralle schlief3t mit einem &stlichen Verlauf an die Schéninghsdorfer
StralRe an, welche in stdlicher Richtung an die Bundesstrale 402 knipft. Die Bundesstralle
B 402 dient ebenso als Autobahnzubringer an die A 31 (Leer — Essen). Eine Einbindung des
Plangebietes in das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz ist somit sichergestellt.

Im Plangebiet selbst lassen sich klnftig alle geplanten Grundsticke Uber eine
HaupterschlieBungsstralle mit Nord — Sud Verlauf erreichen. Die Planstralle endet im Suden
des Plangebietes mit einem Wendehammer. Aufgrund des Verlaufes der Planstralle mit
geplantem Wendehammer im Studen des Plangebietes besteht die Mdglichkeit, die Planstralle
kinftig nach Sltden hin zu erweitern, falls dort die Errichtung weiterer Wohnbebauung

beabsichtigt wird.

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum werden keine wesentlichen Verdnderungen in den
Verkehrsbelastungen im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Nachbargebieten
erwartet. Die nérdlich des Plangebietes verlaufende Grintalstrale ist als Anliegerwohnstralle
eingestuft und ausreichend breit bemessen, um den anfallenden Anliegerverkehr
aufzunehmen.

Die Planstralle ist mit einer Breite von 8,00 m ausreichend leistungsfahig und breit
dimensioniert, sodass eine Abfallentsorgung an den Abfuhrtagen ohne Probleme
sichergestellt werden kann.

3.2.7 Belange der Oberflaichenentwésserung

Durch die geplante Nutzung sind eine zusatzliche Flachenversiegelung und somit
Auswirkungen auf die Oberflachenentwasserung zu erwarten. Zur Klarung der Oberflachen-
entwéasserung wurden Uberlegungen fur die schadlose Ableitung des zusatzlich anfallenden
Oberflachenwassers angestellt.

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen entwassern diesen zufolge Uber Regenwasserkanale
innerhalb der 6ffentlichen Flachen.

Die Oberflachenentwasserung auf den privaten Grundstlcksflachen soll gemafl den
Uberlegungen dezentral auf den privaten Grundflachen selber erfolgen. Eine
Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass der Untergrund eine Wasserdurchlassigkeit
aufweist. Eine Verrieselung des anfallenden Niederschlagswassers kann durch geeignete
MaRRnahmen, z.B. einem Bodenaustausch oder Bodenverbesserungsmaflnahmen
gewabhrleistet werden.
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Dazu koénnen auch Bodenaufhéhungen erforderlich werden, damit zwischen
Speicherbehaltnis und Grundwasserstand ein ausreichender Abstand besteht. Dies wird
abschlieffend im Rahmen der Objektplanung bzw. Genehmigungsplanung zu regeln sein.

Die grundsatzliche Verrieselung des anfallenden Niederschlagswassers im oberflachennahen
Untergrundbereich ist méglich, ggf. aber auch erst nach einem Bodenaustausch, da
gutachterlichen Aussagen zu den Bodenverhaltnissen zufolge von einer ca. 1,50 m machtigen
Torfschicht als Deckschicht auszugehen ist’3.

Im Rahmen der Bauleitplanung wird jedoch mittels textlicher Festsetzung sichergestellt, dass
die Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den privaten
Grundstucksflachen selber zu erfolgen hat.

3.2.8 Bodenschutzklausel / Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthdlt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des
Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen
erfolgen:

» Nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden (Bodenschutzklausel)

» § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fir
Wohnzwecke genutzte Flachen, nurim notwendigen Umfang umgenutzt werden solfen
(Umwidmungssperrklausel)

Die Gemeinde Twist beabsichtigt die Ausweisung neuer Flachen zur Wohnbebauung und
mochte dies am o.g. Standort tun. Da der Gemeinde Twist im planungsrechtlichen
Innenbereich des Ortsteils Hebelermeer keine anderen geeigneten Flachen fir den Neubau
von Wohngebaduden zur Verflugung stehen, ist es aus Sicht der Gemeinde gerechtfertigt, den
Belang der Realisierung zusatzlicher Wohnbauflachen auf einer bislang landwirtschaftlich
genutzten Flache hoher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des
Freiflachenverbrauchs, welcher letztendlich einen Verzicht der Ausweisung neuer Bauflachen
fur die Wohnnutzung bedeuten wirde.

3.2.9 Klimaschutz

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

Gemalk § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen, eine
menschenwurdige Umwelt zu sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der
Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemall § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach
Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

13 Riicken / Partner: Bebauungsplan Nr. 82, siidlich der GriintalstraRe" in der Gemeinde Twist. Kurzbericht zu
den Bodenerkundungen vom 07.08.2020. Meppen, August 2020
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Die Baukérperausrichtung ermaéglicht grundsatzlich eine Dachbegriinung sowie die Nutzung
von Solarenergie auf den Dachflachen der zulassigen Gebaude. Fur die Reduzierung des
Energieverbrauchs bzw. zum Einsatz von Erneuerbaren Energien wird auf das
Energiefachrecht (EEWarmeG, ENEV) verwiesen.

Flr die Realisierung der Baurechte ist die Rodung einzelner Geholze erforderlich. Fir die
Verbesserung der CO?*Bilanz sollten wieder neue Gehdlze angepflanzt werden. Zur
verbesserten Grundstucksgestaltung und Sicherung unversiegelter klimaneutraler Flachen
werden Vorgaben zu Gestaltung d.h. dem ,Nichtversiegeln® der nicht bebaubaren
Grundsticksflachen formuliert. Des Weiteren wird mit der Miteinberechnung der Kies- und
Schotterbeete in die Grundflachenzahl (GRZ) dem Klimaschutz Raum geboten.

Diese Malinahmen sowie die Umsetzung von weiteren klimafreundlichen Malknahmen, wie
z.B. die Begrinung von Déachern, Anbringen von Anlagen zur Gewinnung von Energie aus
erneuerbaren Rohstoffen obliegt der jeweiligen Bauumsetzung.

3.2.10 Bundeswehr / Kampfmittel / Bombenabwurfplatz Nordhorn-Range

Im Zusammenhang mit einer maglichen Kampfmittelbelastung des Geltungsbereiches wurde
eine Luftbildauswertung nach § 3 NUIG beantragt. Mit Schreiben vom 03.11.2020 hat das
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Regionaldirektion
Hameln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt, dass kein Handlungsbedarf
besteht.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, dass, sollten bei Erarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelrdumdienst des Landes Niedersachsens bei der RD
Hameln-Hannover des LGLN benachrichtigt werden muss.

Das Plangebiet befindet sich im An-/Abfluggebiet zum Bombenabwurfplatz NORDHORN
RANGE. Es wird darauf hingewiesen, dass von dem dortigen Ubungsplatz nachteilige
Immissionen, insbesondere Fluglarm, auf das Plangebiet ausgehen. Es handelt sich um eine
bestandsgebundene Situation mit ortsUblicher Vorbelastung. Fur die in Kenntnis dieses
Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegen die Bundeswehr keinerlei
Abwehr- und Entschadigungsanspriiche wegen der Larmemissionen geltend gemacht
werden.

3.2.11 Ver- und Entsorgung

Fir das Baugebiet ist eine Léschwasserversorgung so zu erstellen, dass ein
Léschwasserbedarf von 800 I/min (48 m3h) vorhanden ist

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Trink- und Abwasserverband ,Bourtanger Moor*.
Damit das anfallende Abwasser im Plangebiet Uber den Freigeféllekanal entsorgt werden
kann, benétigt der TAV einen Zugang bis in die StralRe ,Meergrund®. Die Flurstiicke 39/1, Flur
6 und 112/1, Flur 6, die sich zwischen den Wohnhausern Meergrund Nr. 25 und Nr. 27
befinden, sind im Eigentum der Gemeinde Twist. Der TAV benétigt auf den genannten
Flurstiicken einen gesicherten Schutzstreifen, um den Abwasser-Freigefadllekanal dort
verlegen zu kénnen. Da es sich bei den Flurstucken um offentliche Flachen handelt, kénnen
sie fur die Verlegung der Leitung in Anspruch genommen werden.
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4 Inhalte des Bebauungsplanes

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Unter der Berlcksichtigung des formulierten stadtebaulichen Zieles werden fur das Plangebiet
als Art der Nutzung gemal § 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA) ausgewiesen.
Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemal § 4 Abs. 3 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen korrespondieren
nicht mit den Zielsetzungen des § 13 b BauGB insbesondere zur Schaffung von Wohnraum.

Weiterhin waren diese Nutzungen mit einer gréfleren Unruhe und einem vermehrten
Immissionsverhalten verbunden, was der angrenzenden Wohnnachbarschaft nicht zugemutet
werden soll.

Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen wird eine gebietstypische ruhige Wohnbebauung
angestrebt.

Damit sich die Bebauung in die umliegende stadtebauliche Struktur einflgt und den
Grundstiickseigentimern gentigend Raum fur Gestaltungsmoglichkeiten gegeben wird, wird
in den Allgemeinen Wohngebieten die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 17
Abs. 1 BauNVO ausgenutzt und eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 darf
die zulassige Grundflachenzahl bei der Erstellung von Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO im Plangebiet um 50 % Uberschritten werden. Demnach ergibt sich fur die GRZ |
eine Versiegelung von 60%. Diesen 60 % der Grundstlcksflache sind die Flachen der Kies-
und Schotterbeete mit einzuberechnen.

Im Bebauungsplan werden darlber hinaus gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
BauNVO konkrete Festsetzungen, insbesondere zur Geschossigkeit und zur Héhe baulicher
Anlagen aufgenommen, welche die Korrespondenz der stadtebaulichen Entwicklung im
Plangebiet mit der angrenzenden Siedlungsentwicklung gewahrleisten soll.

Fur das gesamte Plangebiet setzt der Bebauungsplan gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise fest. In der offenen Bauweise dlrfen nur Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzel- oder Doppelhauser errichtet werden. Dabei darf die Lange dieser Gebaude héchstens
50 m betragen. Die Vorgabe orientiert sich an der bestehenden Umgebung, in welcher die
seitlichen Grenzabstande Uberwiegend eingehalten werden. Durch die offene Bauweise wird
eine Durchlassigkeit im Plangebiet gesichert und eine zu stark einengende Bebauung
vermieden. Somit kann eine Durchgrinung des Plangebietes erreicht werden.

Damit die Entstehung von Uberdimensionierten Baukérpern verhindert wird, sind in den
Allgemeinen Wohngebieten nur Gebdude mit einem Vollgeschoss und einer Gebaudehohe
von max. 10 m zuléssig. Die festgesetzte Gebaudehdhe ist als Hochstmall anzusehen und
darf nicht Uberschritten werden. Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante des Gebaudes.
Die ErschlieBungsstrale stellt im fertig ausgebauten Zustand den unteren Bezugspunkt dar.
Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstucksflachen

Gemall § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind mit 3 m Abstand zu der Verkehrsflache, der
GrintalstraRe, zur PlanstraRe und zu benachbarten Grundstlicken im Osten so festgesetzt,
dass eine ausreichende Flexibilitat bei der Stellung baulicher Anlagen ermdéglicht wird. Die
Baugrenze zum Graben entlang der sudwestlichen und sudlichen Grenze wird mit 5 m
ausreichend breit festgesetzt, sodass ein Raumstreifen fir die Wasserflachen gewahrleistet
werden kann.
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4.2 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im Bereich zwischen den Stralenbegrenzungslinien und den vorderen
Baugrenzen (Vorgartenbereiche) nicht zulassig. Sofern Garagen und Uberdachte Stellplatze
gemall § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO innerhalb der nicht
Uberbaubaren seitlichen Grundsticksflachen (bei Eckgrundsticken) errichtet werden, missen
sie einen Grenzabstand von mindestens 1,00 m zu den Strallenverkehrsflachen einhalten. Fur
die Abgrenzung von vorderen und seitlichen Grundstucksflachen ist die Zufahrt zum
Grundstick malgeblich. Je Baugrundstick durfen Zufahrten / Zuwegungen von den
offentlichen Verkehrswegen auf einer Breite von maximal 5,00 m, betrachtet von der
ErschlieBungsstralle, versiegelt werden.

Durch diese Festsetzung wird bei spaterem Stralenendausbau die Mdglichkeit gegeben, dass
gréere Bereiche an den Baugrundstiicken fur Gestaltungsmaéglichkeiten zu Verfugung stehen
kénnen.

4.3 Offentliche Verkehrsflichen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Eine Anbindung des Baugebietes an das bestehende Strafiennetz ist Uber die nérdlich des
Plangebietes in Ost — West Richtung verlaufende Grintalstral’e vorgesehen. Die interne
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber mehrere Planstrallen, welche gemall § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflaichen festgesetzt werden. Die in Nord — Sid -
Richtung verlaufende PlanstraBe wird mit einer Breite von 80 m festgesetzt. Der
Wendehammer im Stden des Plangebietes ist mit einem Durchmesser von 25 m so
dimensioniert, dass die Abfallentsorgung durch entsprechende Mullfahrzeuge gewahrleistet
werden kann. Die beiden von der Planstralle abzweigenden Zufahrten sind mit einer Breite
von 5 m festgesetzt.

4.4 Wasserflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Bei dem Graben entlang der suUdlichen Plangebietsgrenze handelt es sich um ein
Verbandsgewésser B2 des Wasser- und Bodenverbandes Nord-Kanal. Entlang dieser
Wasserflache wird ein Gewasserrandstreifen von 4,00 m festgesetzt. Die VWasserflache
entlang des westlichen Randes des Plangebietes ist im Bestand zu erhalten. Die
ordnungsgemale Raumung des Grabens muss gewdhrleistet bleiben. Um dies zu
ermoglichen, werden die Baugrenzen entlang des sudwestlichen und westlichen Randes mit
ausreichendem Abstand zum Graben festgesetzt.

4.5 Anzahl der Wohneinheiten geméR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zur Regelung der Dichte der Wohnbebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
wird fur das gesamte Plangebiet eine grundséatzliche Begrenzung der Anzahl an
Wohneinheiten festgesetzt. GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der Wohneinheiten
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude und eine
Wohneinheit je Doppelhaushalfte begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll eine Ubermafige
Verdichtung vermieden und eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung gesichert
werden.
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4.6 MaBnahmen zur Oberflichenentwésserung

Aus 6kologischen und wasserwirtschaftlichen Grunden wird festgelegt, dass das durch die
Planung zusétzlich anfallende Oberflachenwasser durch geeignete MalRinahmen zu sammeln,
zurickzuhalten und einer Versickerung zuzufthren ist. Dabei sind offene
Ruckhaltemoglichkeiten wie Mulden, Ruckhaltebecken o. a., wohin das anfallende Wasser
abgeleitet wird, genauso denkbar wie unterirdische Speicherboxen, innerhalb derer das
anfallende Wasser gesammelt, zurtickgehalten und einer Versickerung zugefihrt wird.

4.7 Widmungsverfiigung

Far die noch nicht dem &ffentlichen Verkehr gewidmeten festgesetzten offentlichen
Verkehrsflachen wird gemaR § 6 Abs. 5 Nds. StralRengesetz verfugt, dass die Widmung mit
der Verkehrsfreigabe wirksam wird.

5 Ortliche Bauvorschriften

Unter Berucksichtigung der angrenzenden Siedlungsstrukturen sollen im Zuge der weiteren
angemessenen Gestaltung und Ortsbildpflege die ortstublichen und ortsbildpragenden
Gebaudestrukturen und Dachlandschaften als dominierende Gestaltelemente gesichert
werden, es soll aber auch Raum fir ;,moderne" Bauformen geschaffen werden.

Dachneigung

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte und symmetrische Déacher zuldssig. Die
Dachneigung der Hauptgebaude wird auf 15-50° festgesetzt. Garagen, Nebengebaude und
untergeordnete Gebaudeteile gemal §§ 12 und 14 BauNVO sind auch mit geringerer Neigung
oder Flachdach zul&ssig.

Sockelhdhe

Die Sockelhéhe darf das Mall von 40 cm nicht Uberschreiten. Die ausgebaute
ErschlieBungsstralRe vor dem Bauvorhaben stellt hierbei den unteren Bezugspunkt, mittig
gemessen, dar. Als oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Erdgeschossfulbodens

anzusetzen.
6 Ergdanzende Angaben

6.1 Stidtebauliche Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA): 10.061 m?
Offentliche Straflenverkehrsflache: 1.826 m?
Wasserflache: 301 m?

Gesamt: 12.188 m?
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6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den
Verwaltungsausschuss

Beschluss (ber den Entwurf und die Offentliche
Auslegung gemal § Abs. 2 BauGB der Planung durch
den VA

Ortsubliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Parallele Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Twist, den 17.12.2020

Die Burgermeisterin

05.09.2019

02.07.2020

18.07.2020

28.07.2020 - 31.08.2020
16.07.2020

17.12.2020
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