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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 56 befindet sich im norddstlichen Be-
reich der Ortslage von Rodenkirchen, direkt westlich der Friesenstralle. Im
Westen begrenzt eine Bahntrasse (Eisenbahnstrecke von Hude nach Blexen)
das Plangebiet. Das Gebiet hat eine Grolde von ca. 3.600 m2.

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

2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das vorliegende Plangebiet ist im Osten mit einem abgangigen Wohnhaus mit
Werkstatt bebaut. Der Grof3teil des Gebietes wurde als Gartenflache genutzt.
Der Eigentimer hat bei der Gemeinde Stadland einen Antrag auf Aufstellung
eines Bebauungsplanes gestellt, um eine erganzende Wohnbebauung mit bis
zu vier Doppelhausern realisieren zu kdnnen. Die Flache schlief3t direkt an ei-
ne vorhandene Wohnsiedlung an. Das Gebiet stellt somit eine stadtebaulich
sinnvolle Erweiterung dieses westlich der Friesenstralle gelegenen Wohnge-
bietes dar.

Nach Auffassung der Gemeinde ist aus Grunden des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine Verbesserung der Bebauungsmaoglichkeiten dieser zum
Teil bebauten Flache angrenzend zu bestehender Wohnbebauung flr eine
Nachverdichtung sinnvoll und soll daher ermoglicht werden.
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Die Flache liegt jedoch gemal § 35 BauGB im AulRenbereich. Fur die geplante
wohnbauliche Nutzung ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich.

2.2 Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren

Mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) 2017 wurde der § 13 b einge-
fuhrt. Danach kann bei Bebauungsplanen, die bis zum 31. Dezember 2019
formlich eingeleitet worden sind, auch fur Flachen im bisherigen Auf3enbereich
der § 13 a BauGB angewendet werden, sofern folgende Voraussetzungen er-
fallt sind;

e Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache (im Sinne des § 13 a Ab-
satz 1 Satz 2) von weniger als 10.000 m? festgesetzt und

e es wird die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet, die
sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliel3en.

Gemal § 13 a BauGB durfen zudem keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrach-
tigung der in § 1 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Mit der vorliegenden Planung soll auf einer insgesamt ca. 3.600 m? grof3en
Flache eine erganzende Wohnnutzung mit bis zu vier Doppelhdusern ermog-
licht werden. Das Gebiet liegt im norddstlichen Randbereich der bebauten
Ortslage von Rodenkirchen. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
fur das geplante allgemeine Wohngebiet und damit einer zulassigen Grundfla-
che von ca. 1.100 m? wird der Schwellenwert von 10.000 m? gemal § 13 b
BauGB unterschritten. Die Voraussetzungen des § 13 b BauGB sind somit ge-
geben.

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 Absatz 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete erge-
ben sich nicht.

Fir die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleu-
nigtes Verfahren gemal} § 13 a Absatz 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird
von der Umweltprufung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) zu entwickeln. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Stadland als Wohnbauflache dargestellt und soll mit der vorliegen-
den Planung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die Planung
entspricht somit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
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2.4 Beststehende Nutzungen und planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand der bebauten Ortslage von Ro-
denkirchen.

Die Flache des Plangebietes ist im dstlichen Bereich mit einem abgangigen
Wohnhaus und einer Werkstatt bebaut. Der Uberwiegende Teil stellt sich als
Grinflache (Garten) und als Waldflache dar.

Die nordlich angrenzende Flache ist ahnlich wie das vorliegende Plangebiet im
ostlichen Bereich mit einem Wohnhaus bebaut. Die westliche Flache wird auch
hier gartnerisch genutzt. Noérdlich dieses Grundstlckes liegt eine ackerbaulich
genutzte Freiflache.

Im Osten begrenzt mit der Kreisstra3e 200 (Friesenstral3e) die nachstgelegene
Hauptverkehrsstralde das Plangebiet. Dahinter befindet sich eine gemischte
Bebauung, die Uberwiegend durch Wohnbebauung gepragt ist.

Sudlich des Plangebietes befindet sich das mit dem Bebauungsplan Nr. 21
(rechtskraftig seit dem 20.04.1990) entwickelte Wohngebiet. Sudlich dieser
Wohnsiedlung verlauft mit dem Strohauser Sieltief ein Wasserlauf von Westen
nach Osten. Sudlich dieses Wasserlaufs liegt die weitere bebaute Ortslage
von Rodenkirchen.

Im Westen wird das Plangebiet von einer Bahntrasse (Eisenbahnstrecke von
Hude nach Blexen) begrenzt. Westlich davonschlief3t sich mit ackerbaulich ge-
nutzten Landwirtschaftsflachen der Au3enbereich der Gemeinde an. Sudwest-
lich des Plangebietes verlauft ein Larmschutzwall zwischen der Bahntrasse
und der mit dem Bebauungsplan Nr. 21 entwickelten Wohnsiedlung.

2.5 Immissionssituation

Verkehrslarmimmissionen der K 200 und der Eisenbahnstrecke Hude-Blexen

Das Plangebiet liegt zwischen der westlich angrenzenden Bahntrasse (Eisen-
bahnstrecke Hude-Blexen) und der dstlich angrenzenden Friesenstralle
(K 200).

Um mdgliche Gerauscheinwirkungen durch die 0.g. Verkehrsflachen auf das
Plangebiet zu ermitteln, wurde von der technologie entwicklungen& dienstleis-
tungen GmbH (ted GmbH) eine Prognose der verkehrsbedingten Gerau-
schimmissionen durchgefuhrt (siehe Anlage 1).

Demnach wurde bei der Verkehrszahlung 2019 auf der Friesenstralle eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) von 3.650 Kfz ermittelt.
Der Anteil des Schwerlastverkehrs lag bei 4,0 %. Auf der K 200 betragt die zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit auf Hohe des Plangebietes 50 km/h fur Pkw
und Lkw.

Auf der westlich angrenzenden Eisenbahntrasse fahren taglich insgesamt 38
Personenziuge (davon 32 tags und 6 nachts) sowie 11 Guterzlige (davon 7
tags und 4 nachts). Diese Zugzahlen wurden von der Deutschen Bahn bereit-
gestellt und beziehen sich auf einen Prognosehorizont fur das Jahr 2030.

Biiro fiir Stadtplanung (BP56_Begr.doc) 04.11.2020



Gemeinde Stadland
Bebauungsplan Nr. 56 - Entwurf - 5

Entlang dieser Eisenbahntrasse wird eine Flache in einer Breite von bis zu 6 m
festgesetzt auf der eine begriinte Larmschutzanlage mit einer Hohe von 4 m
zu errichten ist. Diese Anlage verlangert den von Stidwesten kommenden
Larmschutzwall, der zum Schutz der sudlich angrenzenden Wohnsiedlung vor
den Gerauschimmissionen der Eisenbahntrasse errichtet wurde, bis an die
Nordgrenze des vorliegenden Plangebietes.

Die von der ted GmbH angefertigte Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass
im Erdgeschoss (2 m Uber Gelandeoberkante GOK) der Orientierungswert der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 55 dB (A) tags flr ein allgemeines
Wohngebiet bis zu einem Abstand von ca. 25 m zur K 200 um bis zu 9 dB (A)
Uberschritten wird. Im Westen wird dieser Orientierungswert, unter Berlcksich-
tigung der hier anzulegenden 4 m hohen begrunten Larmschutzanlage, bis zu
einem Abstand von ca. 30 m von dieser festgesetzten Flache fur eine begrinte
Larmschutzanlage um bis zu 5 dB (A) Uberschritten.

Im Obergeschoss (5 m uber GOK) wird der Orientierungswert von 55 dB (A)
tags in einem Abstand von ca. 30 m zur Kreisstral3e 200 um bis zu 8 dB (A)
Uberschritten. Im Westen wird dieser Orientierungswert in einem Abstand von
ca. 42 m von der festgesetzten Flache fur eine begrinte Larmschutzanlage um
bis zu 9 dB (A) Uberschritten.

Diese deutlich héhere Uberschreitung im Obergeschoss im Westen des Plan-
gebietes liegt daran, dass durch die hier im Plangebiet festgesetzte anzule-

gende begrunte Larmschutzanlage mit einer Hohe von 4 m nur ein wirksamer
Schutz im Erdgeschoss, jedoch nicht im Obergeschoss erreicht werden kann.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)von 45 dB
(A) nachts fur ein allgemeines Wohngebiet werden im gesamten Plangebiet
sowohl im Erdgeschoss (2 m Uber GOK) als auch im Obergeschoss (5 m Uber
GOK) Uberschritten.

Im Plangebiet sind daher SchallschutzmalRnahmen erforderlich (s. Kapitel 4
der Begrindung).

Sonstige Immissionen

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Immissionen
zu Beeintrachtigungen der vorliegenden Planung fihren kénnten, sind im Um-
feld des Plangebietes nicht vorhanden.

Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge ebenfalls zu beachten waren, sind im naheren Umfeld des Plangebietes
ebenfalls nicht vorhanden.
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3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Mit der vorliegenden Planung soll die sudlich vorhandene Wohnbebauung
stadtebaulich sinnvoll erweitert werden. Aus diesem Grund sollen die fur das
angrenzende Wohngebiet getroffenen Festsetzungen zur Art und zum Mafl}
der baulichen Nutzung im Wesentlichen fir das vorliegende Plangebiet tGber-
nommen werden.

Aufgrund dessen und wegen der konkreten Nachfrage nach Wohnbauflachen
zur Errichtung von Eigenheimen wird das Plangebiet als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal} § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Damit ist eine Einfu-
gung des neuen Baugebietes in die durch Wohnnutzung gepragte Struktur der
Umgebung sichergestellt.

Neben den Wohnnutzungen sind in einem allgemeinen Wohngebiet auch klei-
ne gebietsbezogene Dienstleistungsbetriebe und nicht storende Handwerksbe-
triebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder
sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende Gewerbebetriebe,
sind nur ausnahmsweise zulassig.

Im vorliegenden Plangebiet werden diese gemal § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen jedoch aufgrund ihres méglichen Beein-
trachtigungspotenzials fur die geplante Einfamilienhausbebauung ausge-
schlossen.

Mit dem Bebauungsplan soll damit, entsprechend § 13b BauGB, insbesondere
die Zulassigkeit von Wohnnutzungen begrundet werden. Er entspricht somit
auch einer aktuellen Entscheidung des VGH Minchen zum § 13 b BauGB,
wonach grundsatzlich auch andere als reine Wohnnutzungen oder wohnahnli-
che Nutzungen in einem nach § 13 b BauGB entwickelten Baugebiet moglich
sind, sofern sie sich mit dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-
RL vereinbaren lassen und ein Beeintrachtigungspotenzial hinsichtlich der
Umweltbelange mdglichst gering bleibt:

"Weder Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegrin-
dung legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimm-
ten Baugebietstyp nach der Baunutzungsverordnung fest, sodass beide Ge-
bietstypen grundsatzlich mdglich sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-
UP-RL sind jedoch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3
Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres mdglichen Beeintrachtigungspotenzials
auszuschlielen. Grundsatzlich zulassig kénnen allerdings Nutzungen nach § 4
Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein." (VGH Munchen, Beschluss vom
09.05.2018- 2 NE 17.2528)
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Flache fur Versorgungsanlagen

Im Stdwesten des Plangebietes wird eine Flache mit einer Gréfie von 6x3 m
als Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Erneuerbare
Energien® festgesetzt. Auf dieser Flache mdchte der Eigentimer und Bauherr
der im Plangebiet geplanten Wohnhauser ein Blockkraftheizwerk (Pellethei-
zung) bzw. die Lagermoglichkeiten fur ein solches Heizkraftwerk errichten.
Dieses Heizkraftwerk soll fur die Energieversorgung der geplanten Wohnhau-
ser herangezogen werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Die neue Bebauung soll sich an die sldlich angrenzend vorhandene Gebau-
destruktur anpassen. Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung leh-
nen sich daher an die in den sudlich angrenzenden Wohngebieten realisierte
Bebauung bzw. die dort getroffenen Festsetzungen an.

Grundflachenzahl

Als Grundflachenzahl (GRZ) wird, entsprechend der im angrenzenden Bebau-
ungsplan Nr. 21 getroffenen Regelung, derim § 17 (1) BauNVO genannte
Hochstwert von 0,4 festgesetzt. Damit soll im Plangebiet eine optimale Aus-
nutzung des Baulandes auch bei kleineren Grundsticken ermoglicht und dem
zusatzlichen Verbrauch von freier Landschaft entgegengewirkt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die angrenzende Wohnbebauung stellt sich, entsprechend der dort getroffe-
nen Festsetzungen, als eingeschossige Einfamilienhausbebauung dar. In An-
passung an diese vorhandene Bebauung wird die Geschosszahl im Plangebiet
ebenfalls auf ein Vollgeschoss festgesetzt.

Gebaudehohen

Die Hohenentwicklung der moglichen Bebauung wird durch die Festsetzung
einer maximalen Trauf- und Firsthéhe, bezogen auf die Oberkante des Ful}-
und Radweges der Friesenstralle an dem in der Planzeichnung festgesetzten
Hohenbezugspunkt, begrenzt. Dadurch sollen einheitliche Bauhdhen im Plan-
gebiet, angepasst an die Bebauung im angrenzenden allgemeinen Wohnge-
biet, gewahrleistet werden, damit ein einheitliches stadtebauliches Bild im Be-
reich der bestehenden und geplanten Wohnsiedlung entsteht.

Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) im allgemeinen Wohngebiet wird auf
4,50 m festgesetzt. Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Ge-
baudeteile oder Gebaudertckspringe sind aufgrund ihrer geringen GrofRe und
ihrer damit untergeordneten Bedeutung flr das stadtebauliche Bild von dieser
Festsetzung ausgenommen.

,2Unter Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen AulRenflachen des aufgehen-
den Mauerwerks und der Dachhaut zu verstehen, unabhangig davon, in wel-
cher Hohe sich die eigentliche Traufe und/oder Traufrinne befindet.” [[OVG
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Munster, U.v. 28.08.75 — XIA 1081/74 -, BRS 29 Nr. 103 usw.) aus Fi-
ckert/Fieseler BauNVO § 16 Rn 31].

Die héchstzulassige Firsthohe wird auf 8,50 m festgesetzt. Durch die Festset-
zung der maximalen Firsthohe wird die Gebdudehdhe begrenzt, um eine An-
passung der neu entstehenden Gebaude an die angrenzend vorhandene Be-
bauung zu erreichen. Untergeordnete Gebaudeteile wie z.B. Antennen oder
Schornsteine bleiben unbericksichtigt.

Mit den Hohenfestsetzungen wird nach Auffassung der Gemeinde eine ausrei-
chende Anpassung von neuen Gebauden an die vorhandene Bebauungsstruk-
tur sichergestellt.

3.3 Bauweise / Zahl der Wohnungen und Baugrenzen
Bauweise

Im vorliegenden Wohngebiet soll eine Bebauungsstruktur entwickelt werden,
die sowohl von der Nutzung als auch vom optischen Erscheinungsbild her, der
bestehenden Siedlungsstruktur und den Bauwunschen der Bevdlkerung nach
Familienheimen entspricht. Um eine Anpassung an die vorhandene Gebau-
destruktur sicherzustellen und gleichzeitig dem Bedarf bzw. der bestehenden
Nachfrage gerecht zu werden, wird fur das vorliegende Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt und auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt.

Zahl der Wohnungen

Aus 0.g. Griinden ist es nach Auffassung der Gemeinde aul’erdem erforder-
lich, die Zahl der Wohneinheiten im Plangebiet zu beschranken. Gemal} § 9
(1) Nr. 6 BauGB wird deshalb festgesetzt, dass im Plangebiet je Einzelhaus
maximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte maximal eine
Wohneinheit zulassig ist.

Baugrenzen

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 gewisse Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der
Gebaude auf dem Grundsttck verbleibt.

Entlang der Friesenstralde wird eine nicht Uberbaubare Grundstucksflache von
3 m Breite festgesetzt, um ausreichende Sichtverhaltnisse fur die Zu- und Ab-
fahrten der geplanten privaten Verkehrsflache und der Friesenstrale zu ge-
wahrleisten.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze werden entsprechend dem auch
nach Bauordnungsrecht gultigen Mindestabstand ebenfalls nicht Uberbaubare
Grundsticksflachen von 3 m festgesetzt.

Im westlichen Bereich wird ein nicht Gberbaubarer Bereich mit einer Tiefe von
insgesamt 8 m festgesetzt. Diese Tiefe ergibt sich aus der hier geplanten be-
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grunten Larmschutzanlage mit einer Breite von bis zu 6 m und einem 2 m nicht
uberbaubaren Bereich zum Schutz der geplanten Larmschutzanlage.

Entlang der geplanten privaten Verkehrsflache werden nicht Gberbaubare Be-
reiche in einer Tiefe von 1 m bis zu 2 m festgesetzt. Damit wird ermdglicht,
dass die geplante Bebauung trotz der geringen Tiefe der Baugrundstiicke nicht
zu dicht an die sudlich angrenzende Wohnsiedlung ruckt und im Suden der
Grundstlicke noch kleine Gartenbereiche entstehen kdnnen.

Um ausreichende Sichtverhaltnisse fur die Grundstuckszufahrten zu gewahr-
leisten, werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einem
Abstand von 2 m zu Verkehrsflachen alle Gebaude, d.h. auch Garagen und
Nebenanlagen, ausgeschlossen.

3.4 Ortliche Bauvorschriften (gemiR § 84 Absatz 3 NBauO)

Dachneigung

Das Ortsbild wird in besonderem Mal3e durch das Erscheinungsbild der Dach-
landschaft gepragt. Speziell beim geneigten Dach ist der Einfluss auf das Er-
scheinungsbild der Gebaude erheblich. Das Dach pragt jedoch nicht nur den
Charakter der einzelnen Gebaude, sondern auch das der Stral’enzlge, der
Siedlungen und der Silhouette der ganzen Ortschaften.

In Anpassung an die angrenzend vorhandene Bebauung wird fir das vorlie-
gende Plangebiet daher eine Dachneigung von mindestens 32° festgesetzt.

Garagen und Nebengebaude, Wintergarten (mit verglasten Au3enwanden)
und untergeordnete Gebaudeteile sind aufgrund ihrer geringen GrofRe und ih-
rer damit untergeordneten Bedeutung fur das stadtebauliche Bild von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Einfriedungen

Um eine Durchgrinung des Baugebietes zu fordern und Beeintrachtigungen
des Ortsbildes durch hohe Mauern oder Zaune zu vermeiden, wird fir das all-
gemeine Wohngebiet festgesetzt, dass Einfriedungen entlang der Verkehrs-
wege sowie zwischen der Strallenbegrenzungslinie nur als lebende Hecken
oder als Zaun aus Metall bzw. Holz bis zu einer Hohe von 0,80 m, errichtet
werden durfen. Die Zaune sind als Uberwiegend offene, blickdurchlassige Ein-
friedung zu gestalten. Die Verwendung von Kunststoffen, z.B. als Fertigele-
ment oder als Flechtmaterial, ist unzulassig. Unterer Bezugspunkt fur die Be-
messung der Hohe ist die Fahrbahnoberkante der angrenzenden Strallenver-
kehrsflache jeweils lotrecht zur Einfriedung.

Diese Vorschrift wird getroffen, um zu verhindern, dass z.B. durch Sicht-
schutzzaune oder hohe Hecken an den Stralen das angestrebte stadtebauli-
che Bild einer landlichen, dorftypischen Bebauung mit offenen bzw. begrinten
Vorgartenbereichen gestort wird. Aulderdem werden damit Sichtbehinderungen
im Bereich von Einmundungen ausgeschlossen.
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Gartengestaltung

Gemal § 9 Abs. 2 NBauO mussen die nicht Uberbauten Flachen der Bau-
grundsticke Grunflachen sein, soweit sie nicht fir eine andere zulassige Nut-
zung erforderlich sind. Auf den verbleibenden Grundstucksflachen, welche
nicht mit Hauptgebauden oder Nebenanlagen bebaut werden, sind Beete auf
Geotextilvlies bzw. Schotter- und Steingarten somit nicht zulassig. Diese Fla-
chen sind als Grin- bzw. Pflanzflache auszubilden.

Dachbegrinung

Um die Auswirkung der vorliegenden Planung, und der damit verbundenen
Bodenversiegelung, auf das Klima und den Regenwasserabfluss zu verrin-
gern, wird festgesetzt, dass Dachflachen von Gebaudeteilen, Nebengebauden
oder Garagen mit einer Grofde von mehr als 10 m? und einer Dachneigung von
weniger als 15 ° flachendeckend mit einer Dachbegriinung zu versehen und
als Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten werden. Ausgenommen von die-
ser Festsetzung sind Lichtkuppeln, Glasdacher sowie Solaranlagen.

Dachbegrinungen tragen durch verminderte Warmeruckstrahlung und ihre
Verdunstung zur Minderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdorpern bei
und kénnen vor allem zur Verbesserung des Wasserruckhaltevermogens bei-
tragen.

4 Auswirkungen der Planung
4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Mit der vorliegenden Planung wird die Entwicklung eines Wohngebietes mit bis
zu vier Doppelhausern im Anschluss an die bebaute Ortslage von Rodenkir-
chen ermdglicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im Wesentlichen an die umlie-
gend vorhandene Bebauung angepasst. Damit wird die bestehende Bebau-
ungsstruktur homogen weiterentwickelt.

Insgesamt werden die nachbarlichen Belange somit nicht unzumutbar beein-
trachtigt. Durch die geplante erganzende Wohnbebauung ergeben sich daher
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

Durch die Planung am vorliegenden Standort kommt es zum Verlust von un-
bebauter Landschaft. Durch die angrenzend vorhandenen Gehdlzstrukturen
und die geplanten Anpflanzungen ergeben sich insgesamt jedoch keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Verkehrslarmschutz (Anlage 1)

Wie die Prognose der verkehrsbedingten Gerauschimmissionen ergeben hat
(s. Anlage 1 und Punkt 2.5 der Begrindung), werden die fur ein allgemeines
Wohngebiet maligeblichen Orientierungswerte der DIN 18005, auch unter Be-
rucksichtigung der im Westen anzulegenden Larmschutzanlage, tagsuber im
ostlichen und westlichen Bereich und nachts im gesamten Bereich des Plan-
gebietes Uberschritten.
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In belasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung und beste-
henden Verkehrswegen, kdnnen die Orientierungswerte oft nicht eingehalten
werden. Auch ist es in besiedelten Gebieten haufig nicht mdglich, allein durch
die Wahrung von Abstanden zu vorhandenen Verkehrsflachen, schadliche
Umwelteinwirkungen auf Wohngebaude zu vermeiden. Die genannten Orien-
tierungswerte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zu-
ganglich. Das Bundesverwaltungsgericht hat in seinen Entscheidungen vom
18.12.1990 und vom 22.03.2007 ausgefihrt, dass eine Uberschreitung der
Orientierungswerte das Ergebnis einer gerechten Abwagung sein kann (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 18.12.1990 — 4N6.88 — UPR 1991, S. 151 und Urteil
vom 22.03.2007 — 4CN2.06 — UPR 2007, S. 304).

Auch in der DIN 18005 werden Hinweise fur die Abwagung gegeben. Dazu
zahlt u.a. folgende Aussage: ,Der Belang des Schallschutzes ist bei der in der
stadtebaulichen Planung erforderlichen Abwagung der Belange als ein wichti-
ger Planungsgrundsatz neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichtspunkt
der Erhaltung uberkommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwagung
kann in bestimmten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - insbesondere in
bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden Zurlckstellung des Schall-
schutzes fuhren.”

Im Westen des Plangebietes kann zum Schutz der Erdgeschosszone des ge-
planten allgemeinen Wohngebietes der von Sudwesten kommende Larm-
schutzwall bis an die Nordgrenze des vorliegenden Plangebietes erweitert
werden. Im Osten jedoch sind aktive Larmschutzmalinahmen (z.B. Wand oder
Wall), aufgrund der geringen Flache des Plangebietes, die an die Kreisstralle
200 angrenzt, sowie der angrenzend bereits vorhandenen Bebauung, stadte-
baulich nicht sinnvoll realisierbar.

FUr schutzbedurftige Nutzungen ist ein ausreichender Schallschutz daher
durch passive MaRnahmen nach den Anforderungen der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen (erforder-
liche Schallddmmmale R’y res ) sicherzustellen. Diese ergeben sich danach
unabhangig von der Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die je-
weilige Nutzung.

Nach der Prognose der verkehrsbedingten Gerauschimmissionen liegt der
nordwestliche Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes bis ca. 8 m
von der nordlichen bzw. westlichen Plangebietsgrenze im Larmpegelbereich V
(malgeblicher AulRenlarmpegel 71-75 dB) der DIN 4109. Die Bereiche von bis
zu ca. 70 m von der Nordwestgrenze des Plangebietes und von bis 13 m von
der 6stlichen Grenze des Plangebietes sind dem Larmpegelbereich IV (mal}-
geblicher AuRenlarmpegel 66-70 dB) der DIN 4109 zuzuordnen. Die ubrige
Flache des geplanten allgemeinen Wohngebietes liegt im Larmpegelbereich |l
(malRgeblicher AulRenlarmpegel 61-65 dB).

Die errechneten Werte gelten fur die der Gerauschquelle zugewandte Gebau-
deseite und stellen die Situation ohne Berticksichtigung der vorhandenen Be-
bauung dar. Ublicherweise kann fir die der Gerauschquelle vollstandig abge-
wandten Gebaudeseite von einem verringerten Mittelungspegel von 10 dB (A)
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ausgegangen werden (Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, 12. Aufl.,
§ 15, Rn 15.1).

Die Larmpegelbereiche werden im Bebauungsplan generalisiert dargestellt
und stellen die Situation bei freier Schallausbreitung dar.

In den im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpegelbereichen (LPB) Il bis
V (s. auch Seite 15 der Prognose der verkehrsbedingten Gerauschimmissio-
nen) sind fiir Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109 (Stand: Juli 2016) die
folgenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malie (erf. R'w res) durch
die AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich (LPB) Aufenthaltsrdume Buroraume
in Wohnungen

LPBV erf. R'w res 45 dB 40 dB

LPB IV  erf. Ry res 40 dB 35dB

LPB Il erf. Ry res 35dB 30 dB

Der Nachweis der erforderlichen resultierenden Schalldamm-Malie erf. R’y res
ist nach DIN 4109 zu fUhren. Bei einer Unterschreitung der oben festgesetzten
resultierenden Schalldamm-Mal3e ist der ausreichende Schallschutz gemaf}
DIN 4109 im Einzelfall nachzuweisen.

Die Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden ist auch im Luftungszustand
(z.B. durch schallgedammte Liftungssysteme oder Belluftungen Uber die larm-
abgewandte Gebaudeseite) sicherzustellen.

Schutzenswerte Terrassen, Balkone oder Loggien sind aulderhalb des LPB V
anzuordnen.

Fir das vorliegende Plangebiet liegen bereits konkrete Planungen flr eine Be-
bauung vor. Im Rahmen der Prognose der verkehrsbedingten Gerauschimmis-
sionen wurden daher auch Immissionsraster unter Berucksichtigung dieser
Bebauung berechnet.

Anhand dieser Raster ist zu erkennen, dass sowohl tags als auch nachts in
Erdgeschosshohe (2 m Uber Gelandeoberkante GOK) im hausnahen Aulen-
wohnbereich an der Sudseite der Gebaude die Orientierungswerte von

55/45 dB (A) tags/nachts fir allgemeine Wohngebiete eingehalten bzw. deut-
lich unterschritten werden. In den Larmpegelbereichen Il und IV sollen schit-
zenswerte Terrassen, Balkone oder Loggien daher zulassig sind, sofern sie
nach Suden, im Schallschatten der jeweils zugehdrigen Gebaude, errichtet
sind.

Aus diesen Rastern ist aulRerdem zu erkennen, dass im Obergeschoss der
Orientierungswert tagstber bei den Gebauden in der Plangebietsmitte einge-
halten werden kann. An den 0stlich und westlich gelegenen Gebauden kdnnen
Uberschreitungen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Nachts wird der Ori-
entierungswert an der Sudseite der Gebaude am geringsten Uberschritten
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bzw. im Wesentlichen eingehalten. Es wird daher festgesetzt, dass fur Schlaf-
und Kinderzimmer im Obergeschoss mindestens ein 6ffenbares Fenster nach
Siuden auszurichten ist, um die Beluftungen dieser Zimmer Uber die larmab-
gewandte Gebaudeseite sicherzustellen. Neben der Mdglichkeit, durch l1arm-
gedammte Luftungssysteme einen ausreichenden Schutz fir Schlafraume zu
schaffen, stellt die Ausrichtung der Fenster eine zusatzliche Vorsorgemal3-
nahme dar.

4.2 Natur und Landschaft
Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

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

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

Nach § 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten flr die
Anderung oder Ergénzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des § 1 a Abs.3, S. 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, sofern die GroRe der Grundflache oder die Flache, die bei
Durchflhrung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger
als 20.000 m? betragt.

Nach § 13 b BauGB qilt fur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitete
Verfahren auf Flachen im Aul3enbereich der § 13 a BauGB auch fur Bebau-
ungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13 a Absatz 1 Satz 2 von we-
niger als 10.000 m?, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fla-
chen begrundet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an-
schliel3en.

Das Plangebiet umfasst einen ca. 3.600 m? grof3en Bereich und schlief3t im
Suden an die bebaute Ortslage an. Die zulassige Grundflache betragt bei ei-
ner festgesetzten GRZ von 0,4 im Plangebiet ca. 1.400 m2. Die Voraussetzung
des § 13 b BauGB ist im vorliegenden Fall somit gegeben. Der Eingriff in Natur
und Landschaft durch die mit der Planung moégliche zusatzliche Bodenversie-
gelung muss daher nicht ausgeglichen werden.

Mit der vorliegenden Planung wird jedoch Wald im Sinne des § 2 Abs. 3 des
Niedersachsischen Gesetzes Uber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG) in einer Grofde von 1.300 m 2 in Anspruch genommen. Nach dem
NWaldLG ist, unabhangig von der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung,
dieser Wald zu ersetzen.

Beschreibung der vorhandenen Waldflache (Anlage 2)

Zur Ermittlung des notwendigen Waldausgleichs ist von der Fachgutachterin
Christina Krummel ein Fachbeitrag zur Waldumwandlung erstellt worden (An-
lage 2).
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Der Wald stellt sich als lockerer Bestand dar. Im dstlichen Bereich sind in der
Baumschicht Eiben, Buchsbaume, Flieder und eine Tanne vertreten. Im westli-
chen Bereich handelt es sich bei dem Gehdlzbestand um meist junge Baume.
bei den groReren Baumen sind hauptsachlich Eschen, Feldahorn, Weiden, Er-
len, Spitzahorn, Eichen, Kirschen und ein Faulbaum vertreten. In der Strauch-
schicht haben sich Brombeerbische ausgebreitet.

Gemal Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises
Wesermarsch ist dieser Wald, aufgrund des schlechten Pflegezustands des
Bestands sowie der forstwirtschaftlich betrachtet unbedeutenden Holzarten
und Holzqualitat, im Verhaltnis 1 : 1,1 zu ersetzen. Es muss somit im Rahmen
der vorliegenden Planung eine Ersatzwaldflache in der Grofde von 1.430 m?
bereitgestellt werden.

Beschreibung des Waldausgleichs (Anlage 2)

Der Waldausgleich erfolgt gemal’ des Fachbeitrags zur Waldumwandlung (An-
lage 2) im Bereich des Flurstlickes 254/87 der Flur 4 in der Gemarkung Jade.
Von diesem Flurstick konnte der Eigentumer des vorliegenden Plangebietes
einen Bereich in der erforderlichen GréfRe von 1.430 m? erwerben.

Das Flurstlick 254/87 gliedert sich in Waldflache und einen 9.355 m? grol3e
Grunland - Acker im Moor.

Als Ersatzaufforstung soll eine Saumbepflanzung an den bereits vorhandenen
Wald mit standorttypischen Gehdlzen und Gebiischen als Ubergang vom Wald
zum Grunland-Acker in einer Grofde von 1.430 m? entwickelt werden.

Artenschutz (Anlage 3)

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstandig neben
dem Bebauungsplan. Daher kénnen bei der Durchfihrung des Bebauungspla-
nes Belange des Artenschutzes betroffen sein.

Zur aktuellen Beurteilung der Bedeutung des Plangebietes fur die Fauna ist
durch die Fachgutachterin Christina Krummel eine artenschutzrechtliche Po-
tenzialeinschatzung durchgefihrt worden (Anlage 3) Danach kommt dem
Plangebiet und den angrenzenden Flachen, nur eine allgemeine Bedeutung
als Brutvogel- und Fledermauslebensraum zu.

Bei den Begehungen wurden die bestehenden Gebaude, Freiflachen und Ge-
hdlze auf mdgliche Nutzungen durch Fledermause und Brutvdgel als Quartier
bzw. Brutstatten untersucht.

Dabei wurden jedoch keine Spuren entdeckt, dass die Gebaude, Freiflachen
und Gehdlze als Quartier- oder Nistplatz genutzt werden. Aus artenschutz-
rechtlicher Sicht ist die Planung daher als unbedenklich einzustufen.

Um den Verbotstatbestand der Totung potenzieller Brutvogel und Fledermau-
se jedoch sicher auszuschliel3en, wird festgesetzt, dass Bauflachenvorberei-
tungen auf den Freiflachen nur auf3erhalb der Brutzeit der Freiflachenbriter,
d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis 31. Juli stattfinden durfen. Eine Beseiti-
gung von Geholzen darf nur aulRerhalb der Brutzeit der Gehdlzbruter, d.h.
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nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September durchgefuhrt werden. Zu
einem anderen Zeitpunkt ist unmittelbar vor Malinahmenbeginn sicherzustel-
len, dass Individuen nicht getotet oder beeintrachtigt werden. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Verstdlie gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande sind somit nicht zu
erwarten.

5 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
5.1.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber die
Friesenstralle (K 200). Von dort wird eine private Stichstral3e in das Gebiet ge-
fuhrt. Dieser Stich wird, nach Absprache mit der Abfallwirtschaft Wesermarsch,
im Westen des Plangebiets zu einem Wendeplatz mit einem Durchmesser von
14 m verbreitert. Aufgrund der beengten Platzverhaltnisse ist die Schaffung ei-
nes grofleren Wendeplatz flr 3-achsige Mullfahrzeuge nicht sinnvoll méglich.
Die geplante Wendeanlage ermdglicht jedoch auch fur 3-achsige Mullfahrzeu-
ge das Wenden durch ein einmaliges kurzes Zurlicksetzen des Fahrzeuges.

Der Anschluss des geplanten Wohngebietes an das ortliche und tberortliche
Verkehrsnetz ist somit sichergestellt.

5.1.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
a) Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat
kann durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) ge-
wahrleistet werden.

b) Abwasserbeseitigung

Anfallendes Schmutzwasser wird zentral abgeleitet und tber einen entspre-
chenden Schmutzwasserkanal dem zentralen Klarwerk zugefuhrt.

c) Oberflachenentwasserung (Anlage 4)

Vom Buro Gralle & Partner ist ein Entwasserungskonzept angefertigt worden.
Nach dem Konzept ist keine Bodenuntersuchung flir das vorliegende Plange-
biet vorhanden. Es wird aber von ortstblichen Bodenverhaltnissen mit hohem
Grundwasserstand und eher undurchlassigen Béden ausgegangen. Das anfal-
lende Niederschlagswasser der Dachflachen soll daher Uber offene Mulden
zur vorderen Grundstlcksgrenze geflhrt werden. Von dort erfolgt die verzo-
gerte Ableitung Uber einen Kanal in den 6ffentlichen Kanal der ostlich gelege-
nen Friesenstrale.
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Das Niederschlagswasser der Einfahrten und Stellplatze soll im Seitenraum
der Einfahrten in Mulden verzogert versickert werden. Es ist darauf zu achten,
dass diese Mulden keine direkte Verbindung zu den Ableitungsmulden des
Dachwassers erhalten, um das Ablaufen in das Kanalsystem zu verhindern.

Fir die geplanten wasserwirtschaftlichen MalRnahmen werden die entspre-
chenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushalts-
gesetz in Verbindung mit dem Niedersachsischen Wassergesetz bei der zu-
standigen Wasserbehorde zu beantragen.

d) Brandschutz

Die erforderliche Léschwasserversorgung wird nach den technischen Regeln
Arbeitsblatt W 405 (aufgestellt vom DVGW) und in Absprache mit der zustan-
digen Feuerwehr erstellt.

5.1.3 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) erfolgen.

5.1.4 Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Wesermarsch.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufihren.

5.1.5 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsanlagen kann durch die Deutsche Te-
lekom Technik GmbH erfolgen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Inwieweit archa-
ologische Fundstlicke / Bodendenkmale im Boden verborgen sind, kann im
Voraus jedoch nicht geklart werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten jedoch ur- oder frihgeschicht-
liche Bodenfunde gemacht werden, sind diese unverzuglich einer Denkmal-
schutzbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten flr 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,
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wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

Ein entsprechender Hinweis ist im Bebauungsplan enthalten.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)
bzw. das Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
energiebedarf fur neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fur den Einsatz erneuerbarer Energien
vorgenommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregie-
rung und geanderte Baunormen umzusetzen. So mussen u.a. seit dem
1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohngebaude hohere energetische
Anforderungen erflllen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die
Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebduden zum Gegenstand
haben, anzuwenden.

Gebéudeenergiegesetz (GEG)

Am 18. Juni 2020 hat der Bundestag das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur
Umsetzung der europaischen Vorgaben zur Gesamtenergieeffizienz von Ge-
bauden und zur Vereinheitlichung des Energieeinsparrechts fur Gebaude ver-
abschiedet.

Das GEG wird am 1. November 2020 in Kraft treten. Gleichzeitig treten das
bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige Energieeinspar-
verordnung (EnEV) und das bisherige Erneuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) aulRer Kraft.

Wie das bisherige Energieeinsparrecht fur Gebaude, enthalt das neue GEG
Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer
Energien in Gebauden.
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6 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemal § 13 (2) Nr. 3 in Verbindung mit § 4 (2) BauGB an der Planung betei-
ligt. Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Planentwurfs sowie der
dazugehorigen Begrundung.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grundungvom .................. bis einschlieldlich .................. offentlich im Rat-
haus der Gemeinde Stadland ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ...................

Burgermeister

7 Anlage

1. Prognose der verkehrsbedingten Gerauschimmissionen
2. Fachbeitrag zur Waldumwandlung

3. Artenschutzrechtliche Potenzialeinschatzung

4. Entwasserungskonzept
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