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I RAHMENBEDINGUNGEN

1 ANLASS DER PLANUNG UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Mit der vorliegenden Planung wird die stadtebauliche Zielsetzung verfolgt, eine Neuordnung
einer bisher mindergenutzten gewerblichen Grundstucksflache nordlich der ,Larrelter
Stral’e” angrenzend vorzubereiten. Konkreter Anlass sind die Planungen der Gebrider
Schwarte Immobilien GmbH & Co.KG fiir den Neubau einer Waschhalle zu Pflege von
Kundenfahrzeugen sowie die Realisierung eines Reststofflagers und Flachen fir die
Fahrzeugaufbereitung.

Bei dem geplanten Reststofflager handelt es sich um eingehauste Untersteliméglichkeiten von
Wertstoffbehdltern, in denen Altmaterial gesammelt wird. Hierbei wird das Material
ausschlieRlich in ordnungsgemafen Behéltern gesammelt, so dass keine offene Lagerung
erfolgt. Mit der Planung wird die Mdglichkeit geschaffen die Wertstoffbehalter zentral in einem
Gebaude abzustellen.

Die geplanten Vorhaben dienen der Erweiterung der Serviceangebote des ortsanséssigen
Autohauses und gewahrleisten der nachhaltigen Standortsicherung.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt befindet sich das Plangebiet innerhalb des rechtswirksamen
Bebauungsplans D 91, der fiir das Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt,
in dem ausschliellich Abstellflachen und Lager zulassig sind. Entsprechend dieser
Festsetzungen kénnen die geplanten Vorhaben nicht umgesetzt werden.

Vor diesem Hintergrund wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | die
planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung der geplanten Betriebserweiterung
geschaffen.
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2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. D 160 Abschnitt | umfasst eine Flache von rd.
2.529 m? im Stadtteil Constantia und wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die TeutonenstralRe (sudliche Stral3enbegrenzungslinie)
im Osten: durch private Gewerbegrundstticke

im Suden: durch die Larrelter Straf3e (Verkehrsgriin)

im Westen:  durch die Grundsticksflachen der Fachhochschule

Die genaue Lage und Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der folgenden
Abbildung zu entnehmen.

Abbildung: Ubersichtsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. D 160 Abschnitt |

FD| Stadtplanung
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3 UBERGEORDNETE VORGABEN

.3.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die kreisfreie Stadt Emden besteht gem. § 5 Abs. 2 NROG kein Regionales
Raumordnungsprogramm. Daher ist flr die Ubergeordnete stadtebauliche Entwicklung der
Flachennutzungsplan malRgebend.

Nach § 8 Abs. 2 BauGB ist der vorliegende Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Im Flachennutzungsplan der Stadt Emden wird
das Plangebiet als Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Fachhochschule
(FHS) dargestellt. Die unmittelbar Ostlich angrenzenden Flachen werden als gewerbliche
Bauflachen (G) dargestellt.

Klnftig soll im Bebauungsplan die Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) erfolgen.

AR .
Abbildung: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Emden

Trotz der Abweichung vom gultigen Flachennutzungsplan ist eine Plan&nderung nicht
erforderlich. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren erméglicht, bevor der Flachennutzungsplan geandert wurde. Da es
sich im vorliegenden Fall um die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne der
Innenentwicklung handelt, ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die
Stadt Emden wird zeitgleich mit der Bebauungsplanaufstellung eine Berichtigung des
Flachennutzungsplans durchfihren.
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.3.2 BEBAUUNGSPLANUNG

Der Geltungsbereich dieser Bauleitplanung befindet sich innerhalb des Bebauungsplans Nr. D
91, der seit dem 06.11.1979 rechtsverbindlich ist.

Aufgrund der geplanten Neuordnung des 6stlich angrenzenden Standortes Westcenter wurde
fur diesen Bereich eine Veradnderungssperre sowie ein Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan D160 gefasst. Der vorliegende Bebauungsplan féllt ebenfalls in den
Geltungsbereich der Veranderungssperre und des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. D 160. Mit der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. D 160
Abschnitt | werden die vorherigen Festsetzungen aufgehoben.

Fur das Plangebiet ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Weitere
Festsetzung hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen Nutzung werden nicht getroffen. Der
gesamte Grundstiicksbereich wird als nicht-lUberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt, auf
der ausschlieR3lich Abstellflachen und Lager zul&ssig sind.

Innerhalb des unmittelbar 6stlich angrenzenden Gewerbegebiets (GE) des Bebauungsplan Nr.
D 48 B wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
2,0 bei max. Il Vollgeschossen festgesetzt.

Ausschnitt aus dem geltenden Bebauungsplan D 91 (mit Darstellung des Plangebietes)

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. D 160 Abschnitt | werden die
bestehenden Festsetzungen Uberplant, um entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung
eine Arrondierung des 6stlich angrenzenden Gewerbegebietes zu erzielen.

FD| Stadtplanung
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Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Nr. D 160 Abschnitt | treten mit
deren Rechtskrafterlangung alle Festsetzungen bisheriger Bebauungsplane
aul3er Kraft.

.3.3 FACHPLANUNGEN

Altlastenverdacht

Innerhalb des Plangebiets wurden die Bdden vielfach anthropogen tberpragt. Das Plangebiet
wird bereits gewerblich genutzt. Auch zukinftig wird eine gewerbliche Nutzung innerhalb des
Plangebietes erfolgen. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes wird eine
Wohnnutzung ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist eine Teilflaiche des Altstandortes eines Autohauses mit Kfz-Werkstatt
(Kenn-Nr. 717). Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die Eignung des Baugrunds
entsprechend & 13 NBauO abschlieBen nachzuweisen. Dieser Hinweis wird als
Kennzeichnung aufgenommen.

Im Rahmen des erstellten Geotechnischen Bereiches (Anlage: Geotechnischer Bericht,
Baugrund Ammerland GmbH, Saterland, vom 31.07.2019) sind die aufgefillten oberen Sande
als unbelastet, LAGA Z 0, Einbauklasse 0 zu beurteilen.

Die untere Auffiillung ist aufgrund des Bleigehaltes mit 47 mg/kg TS in die Einbauklasse 1,
LAGA Z 1 einzustufen. Das Material kann grundséatzlich wie vorliegend im Unterbau von
Stral3en eingebaut werden. Zum Grundwasserspiegel muss ein entsprechender Abstand (>
1,0 m), oder eine natirliche Barriere vorliegen. Weitere Hinweise und Vorschriften, die auch
entsprechend am Einbauort geprift werden miussen, liefert die LAGA (Mitteilung 20).

Kampfmittel
Das gesamte Stadtgebiet Emdens war wahrend des Zweiten Weltkrieges von schweren
Bombardierungen betroffen. Innerhalb des Plangebietes kann nicht von einer
Kampfmittelfreiheit ausgegangen werden. Im Rahmen der Planung wurde eine Auswertung
der alliierten Luftbilder beim Kampfmittelbeseitigungsdienst beauftragt. Die Ergebnisse liegen
zum heutigen Zeitpunkt noch nicht vor, werden jedoch im Rahmen der weiteren Planung
beachtet.
Fur das gesamte Plangebiet erfolgt eine zeichnerische Kennzeichnung als Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind: Kampfmittel (K):
Fur die gekennzeichneten Flachen besteht der begriindete Verdacht auf
Kampfmittel. Gem. § 3 und 13 NBauO ist im Vorfeld von Eingriffen in den
Untergrund der Kampfmittelverdacht abschlieBend auszuraumen.

FD| Stadtplanung
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Weiterhin wurde der folgende Hinweis aufgenommen:
Kampfmittel
Im gekennzeichneten Bereich (K) kdénnen sich Kampfmittel befinden. Vor
Durchfuhrung von Tiefbaumaflinahmen/Eingriffen in den Untergrund sind in
Abstimmung mit dem Fachdienst Umwelt der Stadt Emden MaRRnahmen der
Gefahrenerforschung entsprechend der Arbeitsanweisung fur Arbeiten der
Kampfmittelbeseitigung in Niedersachsen durchzufihren.

Sollten bei Erdarbeiten Granaten, Panzerfauste, Minen etc. gefunden werden,
benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, den
Fachdienst Umwelt (Tel. 04921/87-1474) oder den
Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-
Hannover (Tel.: 0511/30245500).

Fur das weitere Verfahren wurde eine Luftbildauswertung beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst beauftragt.

Bodenfunde

Das Plangebiet liegt nicht in einer arch&ologischen Verdachtsflache. Bodenfunde sind

jedoch nicht auszuschlieRen. Es wird auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz in

seiner aktuell gultigen Fassung hingewiesen. § 14 Bodenfunde besagt:
1. Wer in der Erde oder im Wasser Sachen oder Spuren findet, bei denen
Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale sind
(Bodenfunde), hat dies unverziiglich einer Denkmalbehérde, der Gemeinde
oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege (8 22
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz) anzuzeigen. Anzeigepflichtig sind
auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund
gefuhrt haben, sowie der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks. Die
Anzeige eines Pflichtigen befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefuhrt haben, auf Grund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Leiter oder den
Unternehmer der Arbeiten befreit.
2. Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung
des Bodenfundes zu schiitzen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
3. Die zustdndige staatliche Denkmalbehérde und ihre Beauftragten sind
berechtigt, den Bodenfund zu bergen und die notwendigen MalRhahmen zur
Klarung der Fundumstande sowie zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick
vorhandener Bodenfunde durchzufihren.

FD| Stadtplanung
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4. Die Absatze 2 und 3 gelten nicht bei genehmigten Ausgrabungen (8 12) und
bei Arbeiten, die unter Verantwortung einer staatlichen Denkmalbehérde
stattfinden. Die Denkmalschutzbehtérde kann jedoch durch Auflagen in der
Grabungsgenehmigung die Vorschriften fir anwendbar erklaren.

Sulfatsaure Boden

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Geotechnischer Bericht beauftragt (Anlage:
Geotechnischer Bericht, Baugrund Ammerland GmbH, Saterland, vom 31.07.2019). Im
Ergebnis liegen keine Anzeichen fur ein Versauerungspotential der Bdden vor. Daher besteht
hier kein weiterer Handlungsbedarf.

Denkmalschutz und Archaologie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereiches, in dem archéologische Bodenfunde
nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Es wird auf das Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), sowie die
Anderungen vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135) 88 2, 6, 13 und 14 hingewiesen, wonach
eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer
Stelle vorgenommen werden, wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter
Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und mussen der Stadt Emden FD Bauaufsicht - Untere
Denkmalschutzbehotrde - unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Die Ausbauunternehmer sind verpflichtet, sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen
nach der Lage der vorhandenen Leitungen zu erkundigen.

Sonstige Planungen, die bei der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. D 160
Abschnitt | zu beachten waren, sind nicht bekannt.

FD| Stadtplanung
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[.3.4 EU-RICHTLINIEN ZUM UMWELTSCHUTZ / UVPG

Am 20. Juli 2004 ist das Gesetz zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien in
Kraft getreten. Mit diesem Gesetz hat die Bundesrepublik Deutschland die ,Richtlinie
2001/42/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 27. Juni 2001 Uber die Prifung
der Umweltauswirkungen bestimmter Plane und Programme* (Plan-UP-Richtlinie, auch UPR-
Richtlinie genannt) in nationales Recht umgesetzt.

Nach dieser Richtlinie missen die Mitgliedstaaten der EU gewahrleisten, dass ab dem 20. Juli
2004 fur Plane eine Umweltprifung durchzufiihren ist. Damit ist die Umweltprifung in das
Bauleitplanverfahren eingefuhrt.

Wesentliche Regelungen der Plan-UP-Richtlinie sind:

Umweltprifung: Plane und Programme, insbesondere im Bereich der Bodennutzung und der
Raumordnung, unterliegen der Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltprifung.
Umweltbericht: Im Rahmen der Umweltprifung ist ein Umweltbericht zu erstellen, der die
erheblichen umweltbezogenen Auswirkungen sowie verniinftige Alternativen bertcksichtigt,
beschreibt und bewertet. Dieser Bericht soll bei der Ausarbeitung des Plans beriicksichtigt
werden.

Offentlichkeitsbeteiligung: Die Offentlichkeit und die in ihrem umweltbezogenen
Aufgabenbereich betroffenen Behérden sind zu beteiligen. Das Ergebnis der Beteiligung soll
bei der Ausarbeitung des Plans oder Programms und vor dessen Annahme bericksichtigt
werden.

Uberwachung: Die erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der Plane und Programme
sind zu Uberwachen (Monitoring).

Die Anderungen des BauGB beziehen sich insbesondere auf die
Umweltvertraglichkeitsprifungspflicht im Rahmen der Bauleitplanung. Dies ergibt sich aus § 2
Abs. 4 Satz 1 BauGB, der die Gemeinde verpflichtet, fir die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufiihren. Diese Pflicht zur Umweltpriifung gilt auch bei einer Anderung
oder Ergdnzung von Bauleitplanen (8 1 Abs. 8 BauGB). Fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz
1 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB ist keine Umweltpriifung durchzufihren.

Ausnahmen von der Pflicht zur Umweltprifung bestehen nur in drei Féllen:

1. Vereinfachtes Verfahren (8 13 Abs. 3 BauGB)

Diese Ausnahme ergibt sich aus 8§ 13 Abs. 3 BauGB, nach dem im sogenannten vereinfachten
Verfahren auf eine Umweltprifung verzichtet werden kann. Dieser Verzicht kommt aber nur
fur Bauleitplanverfahren in Betracht, die praktisch keine Auswirkungen auf Umweltbelange
haben. Dies ergibt sich daraus, dass die im vereinfachten Verfahren zugelassenen
Bauleitplane entweder die Grundziige einer Planung nicht berihren durfen oder keine
infrastrukturelle Bedeutung haben.

FD| Stadtplanung
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2. Kein Uberschreiten des ZulassigkeitsmafRstabes nach § 34 BauGB

Soweit ein Gebiet nach 8§ 34 BauGB erstmalig Uberplant wird, darf der Zulassigkeitsmafistab,
der sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergibt, nicht wesentlich
verandert werden. Aul3erdem durfen diese Bebauungspléane keine UVP-pflichtigen Anlagen
nach Bundes- oder Landesrecht zulassen (8 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder nicht FFH bzw.
Vogelschutzgebiete erheblich beeintrachtigen (8 13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung
Nach der zum 1. Januar 2007 in Kraft getretenen Gesetzesanderung kann ein beschleunigtes
Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefiihrt werden. Die Umweltbelange kénnen auch in
diesem Fall zurlickgestellt werden, wenn die folgenden Voraussetzungen erflllt werden:
= der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,
= die zulassige Grundflache unter 20.000 m2 liegt,
= durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zulassig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und
= die Schutzgiter der FFH-Gebiete und Europaischen Vogelschutzgebiete nicht
beeintrachtigt werden.

Im vorliegenden Fall wird ein urban gepragter Siedlungsbereich, direkt angrenzend an der
stark frequentierten Larrelter Stral3e, Uberplant. Das Plangebiet ist allseitig von einer
Bebauung umgeben und vollstandig von der freien unbelasteten Landschaft abgeschnitten.
Der Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | dient somit der Innenentwicklung der Stadt Emden.
Die Voraussetzungen fir die Anwendung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gem.
§ 13a BauGB sind erfullt. Folglich ist die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. 8§ 2 Abs. 4
BauGB und die Bereitstellung von Ausgleichs- und Ersatzmalnhahmen nicht erforderlich.
Unabhangig von den Regelungen des § 13a BauGB gilt § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
,Umweltbelange in der Abwagung® uneingeschrankt weiter. Daher sind im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die  umweltbezogenen  abwagungserheblichen Belange
sachgerecht darzustellen. Dies erfolgt im Kapitel ,Belange von Natur, Landschaft und Umwelt".
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Il BESTANDSAUENAHME (BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG)

1 NUTZUNGEN UND EINFLUSSE

.1.1 GEBIETSCHARAKTERISTIK; PRAGUNG

Das Plangebiet liegt im Emder Stadtteil Constantia und wird Uber die nérdlich angrenzende
»reutonenstrale” erschlossen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird das Plangebiet bereits
gewerblich als Stellflache fiir das angrenzende Autohaus (Gebrider Schwarte Emden GmbH
& Co0.KG) genutzt. Im sudlichen Bereich des Plangebietes verlauft die stark frequentierte
Larrelter Straf3e. Die umliegenden Bereiche bestehen aus gewerblichen Nutzungen sowie der
Fachhochschule Emden. Insgesamt wird die Umgebung durch eine grof3volumige Bebauung

gepragt.

Abbildung: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans
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1.1.2  AUSSERE VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die auRere verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Giber die ,TeutonenstralRe®.

Entsprechend der Gebietspragung ist die ErschlieBungsstralle ausreichend dimensioniert.
Weitere ErschlieBungs- und StralRenbaumalinahmen werden nicht bendtigt.

[1.1.3 VER-UND ENTSORGUNG; SONSTIGE TECHN. INFRASTRUKTUR

Da es sich bei der vorliegenden Planung um die Neuordnung eines bestehenden
Gewerbegebietes handelt, sind alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen bereits in
unmittelbarer Néhe vorhanden.

[1.L1.4 EMISSIONEN / IMMISSIONEN

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde ein Schalltechnisches Gutachten beauftragt (Anlage:
Schalltechnischer Bericht Nr. LL14855-/01, Lingen, vom 31.07.2019).

Hierbei werden die Larmbelastungen durch die Errichtung und Inbetriebnahme einer
Autowaschanlage mit Vorplatz untersucht. Die Berechnungsergebnisse kommen zu dem
Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte durch den Betrieb der geplanten Autowaschanlage
am Immissionspunkt der Fachhochschule um 10 dB unterschritten werden. Entsprechend der
TA-Larm befindet sich die Fachhochschule nicht im schalltechnischen Einwirkbereich des
geplanten Vorhabens. Folglich entféllt eine Beriicksichtigung der Vorbelastung durch weitere
Gewerbebetriebe und der angrenzenden Windkraftanlage.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung sind daher keine Festsetzungen zum aktiven oder passiven
Schallschutz erforderlich.

FD| Stadtplanung



Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | — Stadtteil Constantia Seite 14

1 PLANUNG (AUSWIRKUNGEN; MASSNAHMEN)

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

l1.1.1 ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung erfolgt mit Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. D 160 Abschnitt | die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Arrondierung des
bestehenden Gewerbegebiets einschlieldlich einer baulichen Erweiterung. Dieser Bereich wird
entsprechend des dstlich angrenzenden Gewerbegebiets ebenfalls als Gewerbegebiet (GE)
gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Zur Absicherung des Gewerbegebietes wird die folgende Textliche Festsetzung
aufgenommen:

Innerhalb des Plangebietes wird gem. § 8 BauNVO ein Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Gem. § 1 Abs. 5 der BauNVO werden die folgenden Nutzungen gemaf
§ 8 Abs. 2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO ausgeschlossen:

= Tankstellen

. Anlagen flr sportliche Zwecke

Weiterhin werden innerhalb des Gewerbegebietes Einzelhandelsnutzungen
ausgeschlossen.

Weiterhin werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen im Sinne der § 8 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO ausgeschlossen.

Die Unterbringung von Tankstellen und Anlagen fiur sportliche Zwecke im Sinne des § 8 Abs.
2 Nr. 3 und Nr. 4 BauNVO entspricht nicht der stadtebaulichen Zielsetzung von einer
Bereitstellung von Bauflachen fir produzierende oder verarbeitende Betriebe. Weiterhin
besteht fur diese Vorhaben kein Bedarf.

Innerhalb des Anderungsbereiches werden Festsetzungen zur Einzelhandelsnutzung
aufgenommen, die den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emden
entsprechen.

Die Stadt Emden verfolgt das Ziel, die Einzelhandelsnutzungen mit zentrenrelevanten sowie
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, grundsatzlich im Zentralen Versorgungsbereich zu
konzentrieren, um die Zentralitat und damit den verkehrsgunstigen zentralen
Versorgungsschwerpunkt zu erhalten und weiter zu entwickeln. Aufgrund der
Gebietsfestsetzung eines Gewerbegebietes gem. § 8 BauNVO ist die Zulassigkeit von
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grol¥flachigen Einzelhandel innerhalb des Plangebietes nicht gegeben.

Zur Steuerung von Einzelhandelseinrichtungen, die mit weniger als 800 m? Verkaufsflache
nicht der Grofl¥flachigkeit unterliegen, wird eine textliche Festsetzungen aufgenommen, die
eine Einzelhandelsnutzung ausschliefit.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich an einer optimalen Grundstlicksausnutzung
und werden im westlichen Bereich bis an die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
herangezogen. Die Mdglichkeit einer Grenzbebauung wird hierbei im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geprift. Entsprechend ist im Falle einer Grenzbebauung eine
Baulast auf den Nachbargrundsttick nachzuweisen.

Es werden fir das Gewerbegebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Ferner wird die Anzahl der max. zuldssigen
Anzahl der Vollgeschosse auf | begrenzt und eine max. zuldssige Firsthohe von 6,00 m
festgesetzt.
Zur weiteren Konkretisierung wird die folgende Festsetzung aufgenommen:
Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebiet (GE) wird eine Gebdudehdhe (GH)
von 6.00 m als Héchstmal3 festgesetzt. Als Gebdudehbhe gilt das Mal3 von
Oberkante des néchstgelegenen Kanalschachtdeckels und der Oberkannte des
Gebé&udes.

[1.1.2 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Innerhalb des Plangebietes werden Nebenanlagen in Form von freistehenden
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Diese Festsetzung dient der Verkehrssicherheit im Bereich der Larrelter Strafe, um eine
Blendwirkung und Ablenkung der Verkehrsteilnehmer auszuschlief3en.

Im Plangebiet soll die Realisierung von Werbeanlagen verhindert werden, die
Uberdimensioniert, aufdringlich oder visuell beeintrachtigend wirken und so das
Erscheinungsbild der Einzelgebdude sowie des Gewerbegebiets insgesamt nachhaltig
schadigen kénnen. Fir den am Gebiet vorbeifahrenden Betrachter soll das geordnete Bild der
gewerblichen Nutzungen und Betriebsstatten in Erscheinung treten, ohne dass der Raum
durch Werbeanlagen tberformt wird.
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11.L1.3 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Mit der Vermeidung von stark reflektierenden und transparenten Flachen mit hoher Durchsicht
wird dem Schutz wildlebender Vogel entsprochen und nachteilige Auswirkungen auf den
Naturhaushalt reduziert.

Weiterhin wird mit der Festsetzung dem Schutz von Flederméusen entsprochen
(Artenschutzrechtliche  Fachbeitrag zum geplanten  Neubauvorhaben, Kalberlah-
Bodenbiologie, Emden, vom 02.08.2019).

Die Festsetzung zur Verwendung insektenfreundlicher und abstrahlungsarmer Leuchtmittel
erfolgt zur Minimierung von Stdrwirkungen im Schutzgut Arten und Biotope (Storwirkung
nachtaktiver Insekten).

Dariuiber hinaus wird die folgende drtliche Bauvorschrift aufgenommen:
Vogel- und Insektenschutz
Stark reflektierende und transparente Flachen mit hoher Durchsicht an den
Fassaden sind zu vermeiden. Anstelle von reflektierenden Glasflachen und
Metallelementen sind Glasflachen mit einem Auf3enreflexionsgrad von max. 15 %
flachigen Markierungen habtransparente Materialien oder vorgehangte eingelegte
Raster / Sprossen zu verwenden.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind mit entspiegelten Oberflachen
auszustatten (max. 6 % Reflexion polarisierten Lichts).

Fur Leuchten, die fur die Auf3enbeleuchtung sowie in den Verkehrsflachen
eingesetzt werden, sind insektenfreundliche Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil
(z. B. LED- und Natriumdampf-Hochdrucklampen) zu verwenden. Abstrahlungen
in die freie Landschaft sind durch entsprechendes Ausrichten der Leuchten, ggf.
durch  Blendrahmen, Verwendung von bodennahen Leuchten zur
Wegausleuchtung zu vermeiden.

[11.1.4 INNERE VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets werden keine o6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt. Das Plangebiet wird tber die ,Teutonenstral3e® ausreichend erschlossen.
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[1.1.5 VER-UND ENTSORGUNG; SONSTIGE TECHN. INFRASTRUKTUR

Ein Konzept fur die Entsorgung von Ab- und Oberflachenwasser wird im Zuge der Tief- und
Ausbauplanung erstellt und die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen/Erlaubnisse
werden eingeholt.

Im Rahmen der weiteren Tief- und Ausbauplanung wird ein Entwéasserungskonzept fur
Schmutz- und Oberflachenwasser erstellt. Hierbei ist eine Drosselspende (Regenwasser) von
2,0 I/s ha einzuhalten. Ggf. ist eine Regenwasserriickhaltung auf dem eigenen Grundstiick
erforderlich.

Fur den Betrieb eines Abscheiders der Waschanlage ist eine Genehmigung gem. § 58 WHG
erforderlich. Diese wird bei der Unteren Wasserbehorde beantragt.

Das Entwasserungskonzept ist mit dem BEE und ggf. mit der Unteren Wasserbehdrde
abzustimmen.

IV BELANGE VON NATUR, LANDSCHAFT UND UMWELT

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB. Dies hat keinen Einfluss auf die Ma3gabe des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB,
wonach die Belange von Umwelt- und Naturschutz zu beriicksichtigen sind. Es ist zu prifen,
ob durch die Aufstellung des Bebauungsplans Veranderungen durch die Gestaltung oder
Nutzung von Grundflaichen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintréachtigen kénnen.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von einer Umweltprifung
(gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB), von dem Umweltbericht (gem. § 2a BauGB), von der Angabe der
verfiugbaren Umweltinformationen (gem. &8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB), von der
zusammenfassenden Erklarung (gem. § 10a BauGB) und der Uberwachung (gem. § 4c
BauGB) abgesehen.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Planung belauft sich auf 2.529 m?2, womit der
Schwellenwert von 20.000 m2 des 8 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB deutlich unterschritten wird.
Weiterhin erflillt die vorliegende Planung die MaRgaben des § 13 Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB,
wonach keine UVP-pflichtigen Vorhaben und keine Vorhaben, welche Anhaltspunkte zur
Beeintrachtigung der Schutzguter der NATURA 2000 i.S. des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB geben, vorbereitet werden durfen.
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Folglich sind im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung gem. § 13a BauGB erfillt. Fir Bebauungsplane mit einer zuldssigen
Grundflache = 20.000 m? sind nach § 13a Abs. 2 Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu bewerten.
Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, da die Eingriffe in das Landschaftsbild sowie in die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig waren.

Obige Ausfuhrungen zu den Besonderheiten des Planverfahrens fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung entbinden nicht von der Einstellung der umweltrelevanten Belange in die
Abwagung. Gleichzeitig hat das Minimierungsgebot (Vermeidung und Verminderung von
Eingriffen) des 8 13 BNatSchG weiterhin Bestand. Im Folgenden werden Eingriffe betreffend
der Schutzgtiter Arten und Lebensgemeinschaften, des Bodens, des Wassers, der Luft und
des Klimas, des Landschafts- und Ortsbilds und des Menschen dargestellt und bewertet.

Arten und Lebensgemeinschaften

Im Zuge der Bauleitplanung sind gem. 8§ 44 BNatSchG die Belange des Artenschutzes zu
beachten, da durch das dauerhafte Entgegenstehen der Belange des Artenschutzes ein
Bauleitplan vollzugsunfahig ist und damit i.S.v. 8 1 Abs. 3 BauGB den Erfordernissen einer
Aufstellung, Anderung oder Aufhebung entbehrt.

Vor diesem Hintergrund sind Tiere und Pflanzen, sowie deren Lebensrdume und sonstigen
Lebensbedingungen nach MaflRgabe des Bundesnaturschutzgesetzes als Bestandteile des
Naturhaushalts in ihrer nattrlichen, historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung wurde eine artenschutzrechtliche Betrachtung durch das
Fachbiiro Kalberlah Bodenbiologie, Emden, durchgefiihrt (sieche Anlage 1).

Die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Betrachtung werden im Folgenden
zusammenfassend widergegeben:

Der Geltungsbereich vorliegender Planung ist nicht Bestandteil eines Landschafts- oder
Naturschutzgebiets und liegt nicht innerhalb eines européischen Vogelschutzgebiets.

Im geplanten Baubereich werden drei Biotoptypen durch die Baumalinahme betroffen. Dabei
handelt es sich um bereits versiegelte Flachen (X), Scherrasen (GRA) und einem sonstigen
standortgerechten Gehoélzbestand (HPS). Die geplanten Neubauten werden gréf3tenteils auf
bereits versiegelten Flachen errichtet. Im Baufeld befindet sich eine geschlossene Pflasterung,
die teilweise wasserdurchlassig ist.

Entlang der westlichen Randlage befinden sich ein Scherrasenstreifen und sonstige

standortgerechte Geholzbestande. Die Gehdlzreihe beginnt entlang der Grundstiicksgrenze
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und dehnt sich zum Nachbargrundstick weiter aus. Die Strauchschicht wird vornehmlich aus
Brombeere (Rubus fruticosus agg.), Schlehe (Prunus spinosa), Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior) und Gewodhnlicher Schneebeere (Symphoricarpos albus) gebildet.
Eingestreut in den Bestand finden sich verschiedene GroRbaume der Arten: Schwarz-Erle
(Ainus glutinosa), Hainbuche (Carpinus betulus), Esche (Fraxinus excelsior) und Feldahorn

(Acer campestre).
Die oben genannten Biotoptypen sind in ihrem Bestand in Niedersachsen nicht geschitzt.

Entsprechend der artenschutzrechtlichen Betrachtung sind die Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1, Nr. 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht einschlagig, da Habitate von Pflanzenarten des
Anhanges IV der FFH-Richtlinie ausgeschlossen werden konnen. Gegen das
Schadigungsverbot wird nicht verstoRen. Eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG ist
daher nicht erforderlich, ebenso nicht eine geman Art. 16 FFH-Richtlinie.

Fledermause

Gemall 8 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG stehen alle Fledermausarten unter besonderem
Artenschutz. Alle Fledermausarten stehen auch unter strengem Artenschutz nach FFH-RL
Anhang IV und § 7 Abs. 2 BNatSchG.

Das Plangebiet wurde auf potentielle Fledermaushabitate untersucht. Die Gebaude wurden
von aulRen begutachtet. Von der Planung sind Einzelbaume, teilweise mit Baumholz und
Heckengeholze verschiedener Altersstrukturen betroffen. Potenziell kénnen Gehdlzstrukturen
Fortpflanzungs- oder Ruhestétte fir Fledermause bieten.

Hinweise auf bedeutende Quartierfunktionen, Fortpflanzungsgemeinschaften oder kopfstarke
Mannchengesellschaften sind nicht vorhanden.

Es ist aber mindestens mit dem Vorhandensein von unregelméRig genutzten
Einzelhangplatzen (Ubergangs- und Sommerquartiere) zu rechnen. Da im weiteren Umfeld
des Eingriffsbereiches zahlreiche Gehdlzflachen vorhanden sind (westlich angrenzender
Griungurtel der Fachhochschule, Kleingartensiedlung und Hausgarten etc.), sind ausreichend
Ausweichquartiere vorhanden. Eine nachhaltige Schadigung von Fortpflanzungs- und

Ruhestatten Baum bewohnender Arten kann ausgeschlossen werden.

Malinahmen
Da eine Betroffenheit europdaisch geschutzter Arten (hier: Flederm&use) in nicht einsehbaren
Spalten und Hohlrdumen nie ganz ausgeschlossen werden kann und moglicherweise
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Quartiere streng geschitzter Fledermausarten vernichtet werden, sind folgende
Vermeidungsmal3nahmen notwendig:

= Baumfallungen nach Mdglichkeit nur im Winterhalbjahr (Oktober bis Februar).

= Als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-Maflinahmen) fur den Wegfall
potentieller Fledermausquartiere muissen zeithah vier kinstliche Quartiere
(Sommerquartiere) auf dem Gelande des Eingriffes oder daran angrenzend geschaffen
werden. Da es einige Zeit dauern kann, bis Fledermause neue Quartiere finden und
nutzen, sollten einige Ersatzquartiere bereits vor der Gehdlzrodung geschaffen
werden. Platzierung, Art und Hohe der Quartiere sind mit einem qualifizierten
Gutachter zu planen und auszufihren.

= Lichtemissionen kénnen wahrend der Bauphase und durch die Nutzung der Neubauten
zu Stoérungen der Fledermausflugkorridore und Nahrungshabitate im n&heren Umfeld
fuhren. Die nachtliche Beleuchtung (AufRenbeleuchtung der Parkplatze) ist daher auf
ein Mindestmal3 zu reduzieren und insektenfreundlich zu gestalten (Einsatz spezieller
Leuchtmittel/ ' monochromatische  Niederdrucklampen/LED-Technik 0.4.). Zur
Absicherung werden Ortliche Bauvorschriften aufgenommen (Siehe zu Kap. Ortliche
Bauvorschriften).

Die Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1, Nr. 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG sind bei
Bertcksichtigung der vorgeschlagenen Artenschutzmalinahmen nicht einschlagig. Eine
Ausnahme nach § 45 Absatz 7 BNatSchG ist daher nicht erforderlich, ebenso nicht gemaf
Art. 16 FFH-Richtlinie.

Brutvdgel

Im Vorhabenbereich sind Brutvorkommen in den Geholzbereichen und den
Siedlungseinrichtungen zu vermuten bzw. vorhanden. Kleine schwach ausgepragte
Geholzbereiche lagen Uber den gesamten Eingriffsbereich verteilt vor.

Im Vorhabenbereich sind Brutvorkommen der Geholzbereiche und der ruderalen
Flachen/Sdaume zu vermuten bzw. vorhanden. Alle Arten gelten gemal
Bundesartenschutzverordnung als zu schitzende Arten in ihren Lebensraumen. Keine der
potentiell vorhandenen Arten befinden sich auf der Roten-Liste. Arten der EU-
Vogelschutzrichtlinie gemafd Anhang | sind nicht zu vermuten.

Der nicht vermeidbare, baustellenbedingten Geholzverlust (= Verlust von potentieller Brut- und
Nahrungshabitate) kann durch Baum- und Heckenneupflanzungen (entlang der

FD| Stadtplanung



Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | — Stadtteil Constantia Seite 21

Aullengrenzen des Grundstiickes/Begrinung der AuRenanlagen) als spezielle
ArtenschutzmalRnahme ausgeglichen werden. Einige Gehdélze fulRen auf dem Grundstiick des
Landes Niedersachsen (verwaltet durch die Fachhochschule Emden). Bevor entsprechende
Gehdlzrickschnitte oder Rodungen vorgenommen werden, ist hierzu das Einverstandnis des
Eigentiimers einzuholen.

Wichtige oder besondere Ruhe- oder Nahrungsplatze der Arten liegen nicht innerhalb der
Bauvorhabenflache, so dass keine Beeintrachtigungen zu vermuten sind. Die 6kologischen
Funktionen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie der Wanderkorridore und der
Biotopvernetzung im raumlichen Zusammenhang bleiben weiterhin gewahrleistet.

Der nicht vermeidbare Verlust von Gehélzen im Baustellenbereich (= Verlust pot. Bruthabitat)
fur die lokale Avifauna, wird durch die Ausbringung von 10 kinstlichen Nisthilfen im
Eingriffsbereich ausgeglichen. Die Standorte und die Art der Nisthilfen (z.B. Schwegler oder
vergleichbar 6x Hohlenbriter/2x Nischenbriter/1 x Baumlaufer/1 x Zaunkoénigkugel) sind von
einer 6kologischen Baubegleitung auszuwéhlen.

Unter Berlicksichtigung der Bauzeitenreglung sind die Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1,
Nr. 4 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG nicht einschlagig. Eine Ausnahme nach § 45 Absatz 7
BNatSchG ist daher nicht erforderlich, ebenso nicht gemaf? Art. 16 FFH-Richtlinie.

Im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung wird die Umsetzung der artenschutzrechtlichen
MaRnahmen kontrolliert und dokumentiert. Nach Abschluss wird ein Bericht der Unteren
Naturschutzbehdrden zugestellt.

Kompensation der Gehoélzverluste gemalR Baumschutzsatzung der Stadt Emden

Durch die geplante BaumalRhahme kommt es im Baubereich vermutlich zu einem nicht
vermeidbaren Verlust von einzelnen Baumgehdlzen, die gemafl Baumschutzsatzung der Stadt
Emden unter Schutz stehen. Zum derzeitigen Zeitpunkt ist noch nicht abschlie3end festgelegt,
ob und wie viele Badume gefallt werden missen, da dies wéahrend der BaumalRnahme
entschieden wird.

Sollten Baume gefallt werden, die gemaR Satzung geschiitzt sind, sind diese nur mit vorheriger
Genehmigung (Befreiung durch die UNB Emden) zu entfernen. Die Kompensation der
Baumverluste hat eingriffsnah zu erfolgen (Nachweispflicht).

Boden

Die Ziele des stadtebaulichen Bodenschutzes werden in § 1 Abs. 2 BauGB (auch als
Bodenschutzklausel bezeichnet) beschrieben. Gemeint ist hier mit Bodenschutz die
Bemuhung, die obere Schicht der Erdkruste (so die Definition des BBodSchG) als nicht
nachwachsende Ressource nur in moglichst zurtickhaltender Weise zu behandeln und neuen
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Nutzungen nur unter gro3tmoglicher Rucksichtnahme zuzufuhren. MaR3gaben des (Grund-)
Wasserschutzes fallen nicht unter das Schutzgut Boden, sondern werden separat behandelt
als Schutzgut Wasser.

Der Bodenschutzklausel nach ist mit Grund und Boden sparsam umzugehen und
insbesondere sollen Maflinahmen der Innenentwicklung ins Auge gefasst werden.

Da in Bebauungsplanen des 8§ 13a BauGB von den Darstellungen der
Flachennutzungsplanung abgewichen werden darf, noch bevor diese geéndert wurde, wird in
diesem Verfahren die Standortwahl des Plangebiets von der Flachennutzungsplanung auf die
verbindliche Bauleitplanung verlagert. In diesem Sinne stellt bereits die Wahl des Standorts
fur den Bereich im bereits vorbelasteten und verdichteten urbanen Umfeld in Emden eine
BodenschutzmalRhahme im Sinne einer Eingriffsverringerung dar. Denn durch die
Nutzbarmachung einer ungenutzten Grinflache wird die Versiegelung des Aul3enbereichs und
der freien Landschaft vermieden. Gleichzeitig kann auf die vorhandenen Verkehrsstrukturen
zurickgegriffen  werden, sodass keine weiteren den  Verkehr Dbetreffenden
ErschlieBungsmalRnahmen nétig werden, womit einer weiteren Bodenversiegelung
vorgebeugt wird.

Insgesamt entspricht die vorliegende Planung dem Grundsatz des Vorrangs der
Innenentwicklung vor der AuRenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB und tragt durch die
Nutzbarmachung einer innerstadtischen Flache zur nachhaltigen und schonenden
Siedlungsentwicklung bei.

Wasser

Nach MalRgabe des § 1 WHG sind durch nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewasser
als Teil des Naturhaushalts, Lebensgrundlage des Menschen, Lebensraum der Tiere und
Pflanzen und als Gut zu schiitzen. Dieses Schutzziel ist insbesondere im Zusammenhang mit
§ 1 Abs. 5 BauGB als Verantwortung den folgenden Generationen gegeniber auch als
Aufgabe der Bauleitplanung zu verstehen.

Bei der Bewertung von Wasser als Schutzgut muss zwischen Grund- und Oberflachenwasser
differenziert werden; Oberflachengewasser befinden sich nicht innerhalb des
Geltungsbereichs, sodass nur mdgliche Eingriffe auf das Grundwasser betrachtet zu werden
brauchen.

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiets und wird nicht konkret
von sonstigen fachgesetzlichen Vorgaben oder Festsetzungen bezliglich des Wasserschutzes
betroffen.

Altstandorte, Altlasten oder Ablagerungen, welche das Grundwasser durch Stoffeintragungen
verunreinigen konnten, sind der Stadt Emden fir das Plangebiet nicht bekannt.
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Durch entsprechende Festsetzungen beziglich des Mafies der baulichen Nutzung wird
sichergestellt, dass der Boden im Plangebiet nicht Uber ein unvertragliches Maf3 hinaus
versiegelt werden kann.

Luft und Klima

Das Schutzgut Luft bildet die unabdingbar notwendige Lebensgrundlage fir Menschen, Tiere
und Pflanzen und deren Gesundheit und Lebensqualitét.

Verunreinigungen der Luft in Form von Staub, RuB3partikeln, Brandgasen, Gasen, Industrie,-
Haushalts- und Verbrennungsmotorabgasen, Dampfen, Gerlichen o0.&4. langfristig einen
Einfluss auf das Gesamtklima haben und dadurch praktisch alle anderen Schutzgiter
beeinflussen. Hauptursache fur die Luftverunreinigung in stadtischen Umfeldern sind in erster
Linie industrielle Emissionen sowie die Verbrennungsgase und Feinstaubausstdf3e von
Heizungen und Fahrzeugen.

Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb eines zentrumsnahen Gebiets in Emden, sodass
innerhalb der Stadt lange PKW-Fahrten fir viele Menschen nicht nétig sind und auf den
offentlichen Nahverkehr zurlckgegriffen werden kann. Das durch die vorbereitete
Bodennutzung zusatzlich ausgeldste Verkehrsaufkommen wird aufgrund des kleinflachigen
Eingriffs von untergeordneter Bedeutung sein.

Insgesamt betrachtet fiihrt die Bebauungsplanaufstellung unter Berticksichtigung der ortlich
gegebenen Vorbelastungen zu keiner erheblichen Beeintrachtigung der Schutzgiter Luft und
Klima.

Landschafts- und Ortsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild ist im Plangebiet durch die urbane Uberformung
Einschrankungen unterworfen, ein Bezug zur freien Landschaft besteht nicht. Das
Landschaftsbild wird somit von vorliegender Planung nicht beeintréchtigt.

Das Ortsbild wird durch die bestehenden Siedlungsstrukturen gepragt, die sich bereits zum
heutigen Zeitpunkt aus einer Mischnutzung aus Wohnen und Gewerben zusammensetzt.
Weiterhin bestehen die umliegenden Bereiche aus Wohn- und Gewerbegebiete. Insbesondere
wird das Plangebiet durch die stark frequentiere ,Auricher Straf3e“ mit den nahegelegenen
Autobahnzubringer vorbelastet.

Aufgrund dieser Vorbelastung ist keine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch die Planung zu
erwarten.

Mensch

Hinsichtlich seiner Funktion fur Aufenthalt und Naherholung des Menschen hat der
Planbereich eine nur geringe Bedeutung.

Im Plangebiet werden keine Nutzungen festgesetzt, welche geeignet sind den Menschen oder
die menschliche Gesundheit zu beeintrachtigen.

FD| Stadtplanung



Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | — Stadtteil Constantia Seite 24

Mit der Planung werden keine Umwelteinwirkungen ausgel6st, die tber das vorhandene
Niveau hinausgehen.

Vv SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE

V.1.1 FLACHENBILANZIERUNG

Das Planungsgebiet hat eine Grol3e von ca. 2.529 mz2,

V.1.2 STADTEBAULICHE KALKULATION

Die Umsetzung und die Realisierung der geplanten Waschhalle sowie die Realisierung eines
Reststofflagers und Flachen fir die Fahrzeugaufbereitung erfolgt tber einen Vorhabentrager.
Der Stadt Emden entstehen hierfir keine Kosten.

V.1.3 UMSETZUNG; REALISIERUNG

Die Realisierung der Vorhaben erfolgt durch einen Investor bzw. durch die jeweiligen
Grundsttickseigentimer. Vor Offenlegungsbeschluss wird zwischen der Stadt Emden und dem
Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Umsetzung des
Bebauungsplanes regelt.

Emden,

Leiter FD Stadtplanung Andreas Docter
Stadtbaurat
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VI VERFAHRENSVERMERKE

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Emden hat in seiner Sitzung am ................. 2019 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. D 160 Abschnitt | beschlossen.

Diese Begrindung hat gemaR 8 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des
Bebauungsplans Nr. D 160 Abschnitt | 6ffentlich in der Zeit vom ................. 2019 bis
ZUM .., 2019 ausgelegen.

Der Rat der Stadt Emden hat den Bebauungsplan Nr. D 160 Abschnitt | nach Abwéagung der

Stellungnahmen in seiner Sitzung am .................. 2019 gemal 8 10 BauGB als Satzung sowie
die Begriindung beschlossen.

Stadt Emden,

Tim Kruithoff
Oberbilrgermeister
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