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Bebauungsplan Nr. 4. 1. And. . Seefeld” (Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB) 1

Steilungnahmen der Behorden und sonstigen T08:

Folgende Behdrden haben darauf hingewiesen,

Abwégungsvorschlag:

dass ihrerseits keine Bedenken oder Anregungen gegen die Planung bestehen:

Landkreis Wesermarsch, mit Schreiben vom 17.08.2017
Stadt Brake, mit Schreiben vom 20.07.2017

Gemeinde Butjadingen, mit Schreiben vom 08.08.2017
Gemeinde Ovelgdnne, mit Schreiben vom 24.07.2017
Gemeinde Jade, mit Schreiben vom 24.07.2017

Polizeiinspektion Delmenhorst / Oldenburger Land / Wesermarsch, mit Schreiben vom 02.08.2017
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen T8B!

Abwagungsvorschiag:

Entwéasserungsverband Butjading, mit Schreiben vom
25.07.2017

Der Entwésserungsverband Butjadingen bezieht sich auf Ihr 0. a.
Schreiben und teilt Innen mit, dass gegen die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 4, Seefeld, keine Bedenken bestehen.

Der am norddstlichen Rand des Plangebietes verlaufende Graben
ist dauerhatft fiir die Oberflaichenentwédsserung zu unter- und erhal-
ten. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Bebauungsplan Nr.
4 nicht im Einzugsgebiet der Stadlander Sielacht, sondern im Ver-
bandsgebiet des Entwasserungsverbandes Butjadingen befindet.
Wir bitten Sie, den zukUnftigen Schriftwechsel mit dem Entwasse-
rungsverband Butjadingen, Franz-Schubert-Strafle 31, 26919 Bra-
ke. zu fGhren.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des Entwisse-
rungsverbands Butjadingen gegen die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 keine Bedenken bestehen.

Der Hinweis zur Erhaltung des vorhandenen Grabens wird mit
den vorgesehenen Festsetzungen beachtet.

Weiterhin wird zur Kenntnis genommen, dass sich das Plange-
biet im Einzugsgebiet des Entwésserungsverbandes Butjadin-
gen befindet.
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Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen TOB:

Abwagungsvorschiag:

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband, mit Schreiben
vom 24.07.2017

Wir nehmen zu der oben genannten Bauleitplanung wie folgt Stel-
lung:

Sofern sichergestellt ist, dass das geplante Vorhaben die Ver- und
Entsorgungsanlagen des OOWYV weder freigelegt, Uberbaut, be-
pflanzt noch sonst in ihrer Funktion gestort werden, haben wir keine
Bedenken.

Inwieweit das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz einer Erweite-
rung bedarf, bleibt vorbehaiten.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.
Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu Lasten
des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender
Vertrdge durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen in
den anliegenden Lageplé@nen ist unmafstablich. Die genaue Lage
der Leitungen gibt Ihnen Dienststellenleiter Herr Kirschberger von
unserer Betriebsstelle in Nordenham, Tel.: 04731-9399111, in der
Ortlichkeit an.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens des OOWYV ge-
gen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 keine Beden-
ken bestehen.

Die weiteren Hinweise betreffen die Erschlieung und kdnnen
ausreichend und rechtzeitig noch im Rahmen der konkreten
Erschielungsplanung beritcksichtigt werden.
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Sudlich vom Dorf Seefeld

Gemeinde Stadland
Landkreis Wesermarsch

Stand:
28.08.2017

Bebauungsplan Nr. 4
" Seefeld ”

1. Anderung
Beschleunigtes Verfahren gemal § 13 a BauGB

(Stand: Vorlage Satzungsbeschluss)

BP04-1Ae.DWG BW




Planzeichenerklarung

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und
der Baunutzungsverordnung 1990

WA Allgemeines Wohngebiet

Nicht berbaubare Grundstlcksflachen

GFZ Geschossflachenzahl

0,4 GRZ Grundflachenzahl
Il Z Zahl der Vollgeschosse als HichstmaR
(o) Offene Bauweise
——e—m Baugrenze
— Strallenbegrenzungslinie
Strallenverkehrsflache

20% Graben
— - Mit Leitungsrechten zu Gunsten der Gemeinde zu belastende Flachen

 §F F Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Flllschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Geschossflachenzahl

Baumassenzahl | Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse Bauweise




Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

- Katasteramt Brake (Unterweser) -

Stand: 28.04.2017
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1 Textliche Festsetzungen (BauNVvO 1990)

1.1 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Oberbaubaren Grundstlcksflachen sind bis zu einem Abstand von 3 m zu den
6ffentlichen Verkehrsflichen Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig.

2 Hinweise

21 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 "Seefeld" treten fur den
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4, rechtskraftig seit dem
01.07.1978, auller Kraft.

2.2 Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
sind diese unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder einem
Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

23 Artenschutz

Eine Beseitigung von Gehdlzen darf ausschlieBlich aullerhalb der Brutzeit der Végel und
aulerhalb der Quartierzeit der Flederméause, d.h. nur in den Wintermonaten November bis
Februar stattfinden. Vor dem Fallen sind Altbaume mit einem Stammdurchmesser > 35 cm
auf Fledermausvorkommen zu kontrollieren.



Gemeinde Stadland

Landkreis Wesermarsch

Begrindung
zum
Bebauungsplan Nr. 4
,oeefeld”

1. Anderung
(Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB)

(Stand: Vorlage Satzungsbeschluss)
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Quelle; Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung

Biiro fiir Stadtplanung
Gieselmann und Miiller GmbH
Eschenplatz 2

26129 Oldenburg

Tel. : 0441 593655

Fax: 0441 591383

e-mail: gieselmann@bfs-oldenburg.de



Gemeinde Stadland

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4, 1. Anderung 2
Inhaltsverzeichnis Seite

1 LAGE UND ABGRENZUNG DES GEBIETES........ccccinimnmimmmnmmmnniisisimmmmimmmimiisis, 2
2 PLANUNGSZIELE UND VORGABEN ........coriimimiiiiiiiiniisiianenisssssssissiseessssssssessnssssesssssssesns 3

2.1 PLANUNGSANLASS UND ERFORDERNIS .....ccuvviieiiieeittieeeesieesciiesasibsianssssaessmaeessaasbesaannneans 3
2.2 BESCHLEUNIGTES VERFAHREN L...ceiiiuiiiiiteetiiinines s atiieeee s ettt ae s s sasaeaessesnsnnesesssesesaassaseeanns 3
2.3 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG - FLACHENNUTZUNGSPLAN ....cvvieiveernieneererenssnsseennns 4
24 ORTLICHE GEGEBENHEITEN UND BESTEHENDE FESTSETZUNGEN.........coivrimniominrnsnienees 4

2.5 IMMISSIONSSITUATION ..o ettt en e sbe b e s e a e 5
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4.1 AUSWIRKUNGEN AUF BESTEHENDE NUTZUNGEN ......cviiiiiimiiierissiieeesesinsssssmsnmsnnssssessnmnns 7

4.2 NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG .....uvvvireirireniesenmseeneeeesmsresresessessosnne 1

5 ERSCHLIERUNG / VER- UND ENTSORGUNG ......ccccviieinmmmninnsnisininsneississsannersssssnssssssnsasses 8
7 STADTEBAULICHE DATEN......cccccismsismrersuesnssessassasssossssssnsasasssssssssssassssssessassssasnssssassassssssass 10
8 VERFAHREN ....... i s e s e e e e 10
ANLAGEN. ... et e e e e R R e s 10

1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 4 ,Seefeld* der Gemein-
de Stadland befindet sich im slidwestlichen Bereich der Ortslage von Seefeld,
in einem Abstand von ca. 50 m nérdlich der Hauptstralle (L 855).

Das Gebiet der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 umfasst
Flachen im studéstlichen Bereich des Ursprungsplanes. Den nordwestlichen
Rand bildet die Von Aldenburg - Stralle. Das Plangebiet hat eine Grofie von
ca. 2.700 m2

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

Biiro fiir Stadtplanung (BP04-1Ae_Begr.doc) 28.08.2017



Gemeinde Stadland
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4, 1. Anderung 3

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Der urspringliche Bebauungsplan Nr.4, rechtskréftig seit dem 01.07.1978,
setzt die Bauflachen in seinem Geltungsbereich als allgemeines Wohngebiet
fest.

Im zentralen Bereich des Anderungsgebietes ist eine Straenverkehrsflache
flr die ErschlieBung der rlickwartigen Baugrundstlicke festgesetzt. Diese
Stichstralle wurde jedoch dem Bedarf entsprechend lediglich im nérdlichen
Abschnitt und damit verkurzt verwirklicht.

Im Sldosten ist das Plangebiet bereits mit einem Wohnhaus bebaut. Die Ei-
gentumer dieser Flachen mdchten mit der vorliegenden Planung eine ergan-
zende Bebauung mit einem Wohnhaus im sidwestlichen Bereich des Plange-
bietes realisieren.

Um diese Bebauung zu ermdglichen, soll die Stral’enverkehrsflache entspre-
chend der realisierten Stichstra’e verkirzt und als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung der ergénzend ge-
planten Wohnbebauung ist somit eine Anderung des Bebauungsplanes erfor-
derlich.

Aufgrund der Lage des Gebietes mit umgebender Wohnbebauung und der be-
reits vorhandenen ErschlieBung stellt sich die geplante Verbesserung der Be-
bauungsmadglichkeiten als stadtebaulich sinnvoll dar.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Flr Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innen-
entwicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB ange-
wandt werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3nahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine GroRe der Grundftache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m?
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch Uberschiagige Priifung
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet wird und

e keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigungderin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzguter bestehen.
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Das vorliegende Plangebiet umfasst eine Teilflache von ca. 2.700 m? des ur-
springlichen Bebauungsplianes. Das Gebiet war bereits bislang zum grofzen
Teil als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir diesen Bereich soll eine
Strallenverkehrsflache verkiirzt und an die tatsachlich entstandene Erschlie-
Rungsstralle, sowie die bestehende und geplante Bebauung im rlickwartigen
Bereich angepasst werden.

Das Plangebiet ist Teil der Ortslage von Seefeld. Es ist von Bebauung umge-
ben und selbst mit einem Wohngebaude bebaut. Damit handelt es sich um ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert fiir ein Verfahren gem. § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt bei
einer zulassigen Grundflache von max. 2 ha. Dieser Wert wird im vorliegenden
Fall bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 und einer zulassigen
Grundflache von ca. 935 m? nicht erreicht. Auch ein sonstiges UVP-pflichtiges
Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begriindet.

Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftli-
cher Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.

FUr die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fiir ein beschleu-
nigtes Verfahren gemaf § 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten Verfahren
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB entsprechend. Somit wird von der Umweltpriifung, von dem
Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verflgbar sind, abgesehen.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Stadland als Wohnbauflache dargestellt. Der Bedingung gem. § 8 Abs.

2 BauGB, wonach Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln sind, ist somit entsprochen.

2.4 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen
(Anlagen 1)

Wie beschrieben, setzt der Bebauungsplan Nr. 4 das Plangebiet gréf3tenteils

als allgemeines Wohngebiet fest. Das Gebiet ist dementsprechend mit einem
Wohngebaude bebaut. Die nordliche Grenze bildet die Von Aldenburg - Stra-

Re. Am norddstlichen Rand des Plangebietes verlauft mit einem Graben, der

der Oberflachenentwasserung der nérdlich angrenzenden Verkehrsflache und
den angrenzenden Baugrundstlicken dient, ein Gewasser 3. Ordnung.

Die westlich, nordlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls Be-
standteil des Bebauungsplanes Nr. 4 und als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen (s. Anlagen 1). Den Festsetzungen entsprechend hat sich auf
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den umliegenden Grundstlicken eine wohnbauliche Nutzung mit Einfamilien-
hausern entwickelt. Die Freibereiche der Wohngrundstliicke werden (berwie-
gend gartnerisch genutzt.

2.5 Immissionssituation

Mit der Hauptstrafle (L 855) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrsstralle
in ca. 50 m Entfernung sldlich des Plangebietes. Aufgrund der innerdrtlichen
Lage des Plangebietes und der zur Stral3e hin zwischengelagerten Wohnbe-
bauung sind unzumutbare Beeintrachtigungen durch Verkehrsiarm im Plange-
biet jedoch nicht zu erwarten.

Emittierende landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung oder gewerbliche Be-
triebe, deren Emissionen zu Beeintrachtigungen fihren kénnten, sind im nahe-
ren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind, sind im ndheren Umfeld des Plangebietes ebenfalls nicht
vorhanden. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB, die von potenziell stérenden An-
lagen ausgehen konnten, zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet stellt Gberwiegend eine Teilflache des im urspriinglichen Be-
bauungsplan Nr. 4 festgesetzten allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauN-
VO dar. In diesem Rahmen wurden bisher weitergehende oder einschranken-
de Festsetzungen zum zuldssigen Nutzungskatalog nicht getroffen. Die flr das
Gebiet festgesetzte Art der baulichen Nutzung (WA) bleibt unverandert.

Die Festsetzungen im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 4 wurden jedoch auf
Grundlage der BauNVO 1977 getroffen. Insofern ergeben sich fir das Plange-
biet Anderungen des Nutzungskataloges dahingehend, dass die BauNVO
1977 z.B. Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiediungen und land-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen ausnahmsweise zulasst (§ 4 Abs. 3 Nr. 6
BauNVO 1977). Diese Ausnahme wurde in den Nutzungskatalog der gtiitigen
BauNVO 1990 nicht wieder aufgenommen und entfallt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht stérende Handwerks-
betriebe, sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zulassig. Weitere gewerbliche Nutzungen, wie
z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe sind nur ausnahmsweise und daher in
der Regel nicht zulassig.

Fir das vorliegende Plangebiet sollen die ausnahmsweise in einem allgemei-
nen Wohngebiet zuladssigen Nutzungen ebenfalls bestehen bleiben, um im
Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Wohnen und Erwerbsta-
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tigkeit zu ermdglichen, soweit sich daraus keine Stérungen fir die Nachbar-
schaft ergeben.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 ist fir das allgemeine Wohngebiet eine Grund-
flachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei max. zwei Voll-
geschossen festgesetzt. Diese Festsetzungen werden fir die vorliegende

1. Anderung iibernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 wurde auf Grundlage der Baunutzungsverordnung
von 1977, d.h. ohne die Anrechnungsklausel des § 19 (4) BauNVO 1990 fGr
Nebenanlagen, aufgestellt. Damit waren bisher Garagen im Sinne des § 12
BauNVO und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie Nebenanlageni. S. d. § 14
BauNVO auf die im Bebauungsplan zulassige Grundflache nicht anzurechnen.
Durch Nebenaniagen (Nebengebaude, Stellplatze, Zufahrten etc.) konnte so-
mit eine Versiegelung von theoretisch bis zu 100 % des Grundstlickes entste-
hen.

Mit der jetzigen Plananderung greift im Plangebiet der 1. And_c_erung die BauN-
VO 1990. Damit wird die Grundstlicksnutzung einschlielich Uberschreitungs-
regelung fur Anlagen i.S.d. § 19 Abs. 4 BauNVO auf maximal 60 % begrenzt.

3.3 Bauweise und Baugrenzen

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 4 wurde die offene Bauweise im Plan-
gebiet nicht weiter eingeschrankt. Damit sind Einzel- und Doppelhauser sowie
Hausgruppen bis zu einer maximalen Gebaudelange von 50 m zuldssig. Diese
Festsetzung bleibt flr das allgemeine Wohngebiet unverandert erhalten.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stadtebauliche
Ordnung gewahrleistet werden, andererseits werden die von den Baugrenzen
umschlossenen Uberbaubaren Bereiche so bemessen, dass den Bauinteres-
senten eine grofRe Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Ge-
baude auf dem Grundstlick verbleibt.

Mit der vorliegenden Planung sollen die Flachenfestsetzungen im Wesentli-
chen an die bereits entstandene Situation bzw. den Bedarf angepasst werden.
Die im Ursprungsplan festgesetzte Stralenverkehrsflache im vorliegenden
Plangebiet wird deutlich verkirzt und die Flache als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Die Baugrenzen der Wohngebietsflichen werden angepasst und
es wird ein durchgéngiger Bauteppich ausgewiesen. Dadurch wird die Bebau-
ungsmdglichkeit fir Hauptgebaude im Plangebiet verbessert, und konkret eine
erganzende Bebauung mit einem Wohngebdude ermdglicht.

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen im Norden des Plangebietes werden
nicht Gberbaubare Flachen mit einer Breite von 3 m festgesetzt, um gute
Sichtverhaltnisse fir Grundstlickszufahren zu gewahrleisten. Um diesen
Zweck sicherzustellen, werden in diesem Bereich auch Garageni. S. d. § 12
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BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um
Gebaude handelt, ausgeschlossen.

Die stdliche Baugrenze bemisst sich an dem im Ursprungsplan ausgewiese-
nen Bauteppich.

4 Auswirkungen der Planung
41 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der Plananderung bleibt die Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet fur den Gberwiegenden Teil des Plangebietes unverandert erhal-
ten. Eine Strallenverkehrsflache wird verktrzt und die Flache in das allgemei-
ne Wohngebiet einbezogen.

Durch die Einbeziehung der Stral3enverkehrsflache in das allgemeine Wohn-
gebiet wird innerhalb des Plangebietes eine erganzende Wohnbebauung er-
maoglicht.

Die Festsetzungen zur Art und zum Maf} der baulichen Nutzung werden aus
dem Ursprungsplan ibernommen. Da damit im Plangebiet die Nutzungsmaog-
lichkeiten an die der umliegenden Flachen angepasst werden und die mogli-
che Bebauung die Abstandvorschriften nach der NBauO zu beachten hat,
werden die nachbarlichen Belange nicht unzumutbar beeintrachtigt. Es wird
somit eine stadtebaulich sinnvolle Méglichkeit zur innerortlichen Nachverdich-
tung geschaffen.

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tGber Eingriffe in Natur

und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitpldnen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches insbesondere des § 1a BauGB
abzuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Die Flachen im Plangebiet waren bereits nach den Festsetzungen des bisheri-
gen Bebauungsplanes als Baugrundstiicke bzw. Verkehrsflache festgesetzt.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird durch die Verklrzung der Er-
schlieBungsstralle die Versiegelungsmaoglichkeit geringfligig verringert.
Gleichzeitig wird eine erganzende Bebauung mit einem Wohngebdude ermog-
licht. Im nordéstlichen Bereich wird der nicht liberbaubare Bereich erweitert.

Da mit der Plananderung im gesamten Plangebiet die BauNVO 1990 greift,
wird der mogliche Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes, wie bereits
beschrieben (s. Kap. 3.2), bei gleichbleibender Grundflachenzahl insgesamt
verringert.

Insgesamt ergibt sich im Plangebiet damit keine Erhéhung der Bodenversiege-
lung durch die Anderung.

Unabhangig von der Frage, ob der geringe Eingriff durch die vorliegende
Plandnderung damit als ,erheblich® im Sinne der Eingriffsregelung zu bewerten
ist, gelten nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB bei
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der Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
im Sinne des § 1 a Abs.3 S. 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig, sofern die Grofle der Grundflache oder die Flache, die
bei Durchfiihrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weni-
ger als 20.000 m? betragt.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet um-
fasst einen ca. 2.700 m? grofen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 4. Die
festgesetzte Grundflache betragt bei einer festgesetzten Grundflachenzahl
zwischen von 0,4 flr das allgemeine Wohngebiet ca. 935 m2. Ein Ausgleich ist
damit nicht erforderlich.

Artenschutzbelange

Die Vorschriften des § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten, anders als die
Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben dem Bebauungsplan.
Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung werden allerdings im Wesentli-
chen Anderungen der Art der zuldssigen Nutzung und der Baugrenzen vorge-
nommen. Dennoch kdnnen bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Belange
des Artenschutzes betroffen sein.

Entsprechende Hinweise zum Artenschutz werden daher erganzend in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Dies bedeutet, dass bei der Beseitigung von Gehdlzen oder dem Abriss/ Um-
bau von Gebduden die artenschutzrechtlichen Bestimmungen (§ 44 Bun-
desnaturschutzgesetz) einzuhalten sind, wonach fiir bestimmte geschtzte
Tierarten u.a. ein Totungs- und Stérungsverbot besteht. Gehdélze und Gebau-
de konnen Lebensraum flir z.B. Fledermause, Brutvdgel, Hornissen oder an-
dere geschutzte Tierarten sein. Vor Beginn der Arbeiten ist sicherzustellen,
dass dementsprechend keine Arten oder Lebensstatten betroffen sind. Zu be-
achten ist, dass im Winterhalbjahr eine Betroffenheit von Flederm&usen be-
stehen kann (mdgliche Winterquartiere), und im Frihjahr/Sommer die Brut-/
Aufzuchtzeit diverser Tierarten ist. Sofern keine Klarheit Uber eventuelle Beein-
trachtigungen besteht, ist durch Prifung von fachkundiger Seite (z.B. Biologe)
zu gewahrleisten, dass (u.a. auch schwer zu entdeckende) Quartiere, Nester
0.4. nicht zerstort werden. Ggf. sind Ersatzquartiere herzurichten und zu un-
terhalten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

VerkehrserschlieBung

Im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 4 wurden fur die ver-
kehrliche ErschlieBung Strallenverkehrsflachen im Gebiet festgesetzt. Im
Plangebiet der vorliegenden Anderung wurde ein Stichstrale als StraRenver-
kehrsflache festgesetzt, um die Erschlielung der rlickwartigen Grundstiicke zu
gewabhrleisten.
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Tatsachlich wurde die StichstralRe zur Erschlieung der rlickwartigen Grund-
stlcke jedoch lediglich im nérdlichen Abschnitt realisiert. Mit der vorliegenden
Plananderung wird diese entstandene Situation beriicksichtigt und die tatsach-
lich vorhandene Strafle als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Diese Stralle
l&uft im Norden des Plangebietes in die Von Aldenburg-Stralle. Das Plange-
biet ist Uber diese Verkehrsflachen an die innerértlichen Erschlielungsstrallen
angebunden.

Der Anschluss an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz ist damit gewahr-
leistet.

Ver- und Entsorgung/Oberfldchenwasser

Die weiteren Fragen der Ver- und Entsorgung des Gebietes wurden im ur-
sprunglichen Bebauungsplan gekiart. Hinsichtlich der technischen Erschlie-
Rung des Plangebietes und hinsichtlich der Oberflachenentwasserung erfolgt
gegenuber der bisherigen Planung keine wesentliche Veranderung.

Da mit der Plananderung im gesamten Plangebiet die BauNVO 1990 greift,
wird der mogliche Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes, wie bereits
beschrieben (s. Kap. 3.2), bei gleichbleibender Grundflachenzahl insgesamt
verringert. Hinsichtlich der Oberflachenentwésserung ist daher gegeniliber dem
bisher bestehenden Bebauungsplan von keiner Verscharfung der Entwasse-
rungssituation auszugehen.

Flachen fur Leitungsrechte

Um die Anbindung des Grabens am norddstlichen Rand des Plangebietes,
welcher fur die Oberflachenentwasserung der nérdlich angrenzenden Ver-
kehrsflachen genutzt wird, zu gewahrleisten, wird mit einer Festsetzung eine
2 m breite Flache mit Leitungsrechten zugunsten der Gemeinde belastet.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Gemeinde Stadland sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder
denkmalgeschitzte Objekte bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmalschutzbehorde, der Ge-
meinde oder einem Beauftragten fur die archdologische Denkmalpflege anzu-
zeigen

(§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet

(§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Biro fiir Stadtplanung (BP04-1Ae_Begr.doc) 28.08.2017



Gemeinde Stadland

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 4, 1. Anderung 10
7  Stadtebauliche Daten
Art der Nutzung Flache in m? | Flache in %
Allgemeines Wohngebiet, davon 2.336 m? 85,4 %
e Mit Leitungsrechten zu Gunsten der (11 m?) (0,4 %)
Gemeinde zu belastende Flachen
e Graben (81 m?) (3,0 %)
Strallenverkehrsflache 398 m? 14,6 %
Plangebiet 2.734 m? 100 %
8 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher

Belange (ToB)

Die betroffenen Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gem. § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt.
Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der da-

zugehdrigen Begrindung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdérigen Be-
grindung vom 24.07.2017 bis 24.08.2017 6ffentlich im Rathaus der Gemeinde

Stadland ausgelegen.

In diesem Rahmen wurde der Offentlichkeit auch Gelegenheit zur Unterrich-

tung und AuRerung gegeben.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-

schlussesvom ................
Stadland, den ...............

Blrgermeister

Anlagen

1. Bisherige zeichnerische Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 4
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