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1. Vorbemerkung
1.1 Verfahrensgrundlage

Verfahrensgrundlage bildet das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017. Fir
die Bebauungsplanénderung ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung) in der Neufassung vom 21.11.2017 maBgebend. Weitere Rechts-
grundlagen bilden die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Nieder-
sachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 und das Niedersachsische Ausfiihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gulti-
gen Fassung. Grundlage fir die zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausar-
beitung der Bauleitplane sowie tber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990.

1.2 Verfahrensablauf

Der Rat der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am 05.12.2019 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 54 ,Wohngebiet Seefeld“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
geman § 2 Abs. 1 BauGB am 16.10.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Rat der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 dem Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 54 und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
03.02.2022 ortslblich bekannt gemacht. Es wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a ohne Umweltprifung aufgestellt wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Wohngebiet Seefeld und der Begriindung haben
vom 11.02.2022 bis 11.03.2022 geman3 § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Stadland hat den Bebauungsplan Nr. 54 "Wohngebiet Seefeld" ein-
schlieBlich der drtlichen Bauvorschriften tUber die Gestaltung geman § 84 Abs.3 NBauO nach
PrGfung der Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 31.03.2023 als Sat-
zung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

1.3 Planunterlage
Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 1.000 (Stand: 10.06.2020), her-

gestellt in digitaler Form vom Katasteramt Brake, fir die eine Vervielfaltigungserlaubnis fur
nicht gewerbliche Zwecke vorliegt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Wohngebiet Seefeld” umfasst eine Flache
im Zentrum der Ortschaft Seefeld. Betroffen sind die Flurstiicke 61/1, 60, 59, 65/2 und 64
(teilweise) der Flur 14, Gemarkung Seefeld.
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Der Geltungsbereich hat eine GréBe von rund 3,27 ha. Die genauen Grenzen des rdumlichen
Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung ersichtlich.

3. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Stadland sieht sich zu der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Wohnge-
biet Seefeld” im Ortsteil Seefeld veranlasst, da in der Ortschaft kaum noch Flachen fir die
Errichtung von Wohnh&usern zur Verfigung stehen. Somit kommt die Gemeinde Stadland mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes ihrer Verpflichtung nach, eine ausreichende Versor-
gung mit geeigneten Wohnungsbaugrundstiicken sicherzustellen. Neben dem Hauptort Ro-
denkirchen sollen auch in den anderen gréBeren Ortsteilen (Seefeld, Schwei) Baugrundstui-
cke, insbesondere flr die Eigenentwicklung bereitgestellt werden.
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Aus der nachfolgenden Abbildung sind die geplante Parzellierung und die verkehrliche Er-
schlieBung fir das neue Wohngebiet ersichtlich. Der gewahlte Standort bietet aus stéadtebau-
licher Sicht glinstige Voraussetzungen fir die Ausweisung von Wohnbauland. Das Plangebiet
liegt zentral im Seefelder Ortskern an, arrondiert die innerértlichen Siedlungsflachen und bietet
eine gute Erreichbarkeit aller Infrastruktureinrichtungen im Ort. Mit der SchaartmarktstralBe ist
eine verkehrsgerechte Anbindungsmdglichkeit an das innerértliche StraBennetz gegeben. Als
zweiter Rettungsweg kann im Bedarfsfall der geplante Stichweg an der Siidseite des neuen
Baugebietes genutzt werden.
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Das zur Verfugung stehende Areal bietet Raum fir 28 bis 30 Wohnbaugrundstlcke. Diese
sollen nicht nur fir eine Einfamilienhausbebauung zur Verfiigung gestellt werden, vielmehr
werden auch Bereiche vorgehalten, in denen Mietwohnungen in gréBeren Gebaudeeinheiten
(Doppelhauser, Reihenhduser, Geschosswohnungsbau) entstehen sollen.
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Aufgrund des gewdhlten ErschlieBungskonzeptes kénnen die offenen Graben im Gebiet weit-
gehend erhalten bleiben. Diese werden in 6ffentliche oder private Grinflachen integriert. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber zwei 7 m breite StichstraBen, die an die Schaartmarkt-
stralBe angeschlossen werden. Beide enden in ausreichend dimensionierten Wendehammern
(Durchmesser 22 m), die durch einen Rad- und FuBweg miteinander verbunden werden. Von
den beiden HaupterschlieBungsstraBen zweigen jeweils Stichwege ab, die die Grundstlicke in
der zweiten bzw. dritten Reihe erschlieBen. Mit einem Rad- und FuBweg wird eine kurze Ver-
bindung zur Schule und zur KITA hergestellt. Weiterhin soll auch der sidwestlich der neuen
Siedlung gelegene Friedhof fuBlaufig erreichbar sein. Ein weiterer Rad- und FuBweg stellt eine
Verbindung zur HauptstraBe her. An der Nordwestecke wird ein Regenriickhaltebecken zur
Aufnahme des im Plangebiet anfallenden Oberflachenwassers angelegt. Entlang der vorhan-
denen Hauptgraben werden ausreichend dimensionierte Raumstreifen vorgehalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen flr die Realisierung des neuen Wohngebietes geschaffen werden.
4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Wesermarsch vom 16.
Dezember 2019 wird dem Ortsteil Rodenkirchen die zentralértliche Funktion eines Grundzent-
rums flr die Gemeinde Stadland zugeordnet. Als Mittelzentrum fungiert die Stadt Brake. Das
nachstgelegene Oberzentrum ist Oldenburg.

Wie die vorstehende Karte zeigt, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 frei von
flachenhaften Festlegungen des RROP und gilt als Siedlungsbereich.
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Die rund 0,9 km vom Plangebiet entfernt liegende Seefelder Mihle wird als ,Kulturelles Sach-
gut® dargestellt. Die das Zentrum umschlieBende LandesstraBe 855 wird als Vorranggebiet
.HauptverkehrsstraBe“ ausgewiesen. Dem Ortsteil Seefeld wird insgesamt die besondere Ent-
wicklungsaufgabe ,Erholung“ zugeordnet, da er eine regionale Bedeutung fur die Nah- und
Kurzzeiterholung hat.

4.2. Stand der Bauleitplanung

Vorbereitende Bauleitplanung

Wie aus der nachstehenden Abbildung zu entnehmen ist, stellt der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Stadland fir den Bereich des anstehenden Bebauungsplanes derzeit gréBtenteils
Flachen fir die Landwirtschaft dar. Lediglich der geplante Verbindungsweg zur HauptstralBe
liegt innerhalb einer gemischten Bauflache.
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Die geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird daher noch nicht durch
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes abgedeckt. Da hier das beschleunigte Verfah-
ren zur Anwendung kommit, ist diese Tatsache jedoch unschadlich, da gemafi § 13 a Abs. 2
Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weicht, auch aufgestellt werden kann, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder ergéanzt
wurde. Die bestehenden Divergenzen mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind
jedoch im Wege der Berichtigung anzupassen.
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Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet wird derzeit von keinem Bebauungsplan erfasst.

4.3 Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13 a BauGB

GemalB § 13 a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBBnahmen der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden. Der § 13 a BauGB kann zur Anwendung kommen, wenn
die Uberplanten Flachen sich grundsatzlich in folgenden Kriterienkatalog einpassen:

- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen brach gefallene Flachen Uberplant werden,
fir die die ehemals vorhandene oder vorgesehene Nutzung nicht mehr wiederhergestellt
werden kann oder soll.

- Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll in einem bereits besiedelten Quartier eine
héhere Bebauungsdichte erreicht werden.

- Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Steuerung bei der Entwicklung von Fla-
chen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB.

- Der Bebauungsplan wird flr einen Bereich aufgestellt, fir den bereits ein Bebauungsplan
gilt, der aber aufgrund neuer Entwicklungsabsichten geé&ndert oder durch eine neue Bau-
leitplanung abgeldst werden muss.

Das anstehende Plangebiet umfasst Flachen, die bereits vollstandig von Bebauung oder sons-
tigen Siedlungsnutzungen eingerahmt werden. Somit sind die Flachen als Teil des Innenbe-
reichs gemaf § 34 BauGB einzustufen. Mit der nunmehr geplanten Bebauung soll die histo-
risch gewachsene Baullicke im Zentrum der Ortschaft Seefeld geschlossen werden. Der in-
nerdrtliche Standort arrondiert die Ortslage und bietet eine schnelle Erreichbarkeit aller wich-
tigen Einrichtungen am Ort. Durch die Nutzung der Innenbereichsflache wird der Siedlungs-
druck auf die freie Landschaft deutlich gemindert.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen sieht die Gemeinde Stadland die Voraussetzungen flr
die Anwendung des § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) als gegeben an.

Als Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens gilt weiterhin, dass die
zulassige Grundflache im Plangebiet weniger als 20.000 Quadratmeter betragt. Wie die nach-
folgende Aufstellung zeigt, wird durch den Bebauungsplan Nr. 54 die Realisierung von maxi-
mal 8.688 gm Grundflache ermdglicht. Somit wird die oben angeflihrte Obergrenze eingehal-
ten.

Planbereich GroBe GRZ mogl. Grundflache

Allgemeines Wohngebiet 21.720 gm 0,4 8.688 gm
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Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Ebenfalls ausgeschlossen ist die Anwendung, wenn Anhaltspunkte
daflr bestehen, dass die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes beeintrachtigt werden. Beides ist mit den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht verbunden.

5. Planungsraum

Der Geltungsbereich umfasst zum gréBten Teil Grinlandflachen. Diese werden an den Ran-
dern von Entwéasserungsgraben eingefasst. Zwei weitere Graben queren das Plangebiet in
Nord-Sid-Richtung. Im stdlichen Bereich befinden sich die Reste eines ehemaligen Hausgar-
tens, der zwischenzeitlich von dichtem Brombeergebilsch tberwuchert wurde. Mit der Schaart-
marktstra3e besteht bereits eine verkehrliche Anbindung an das kommunale StraBBennetz.

Die sich an das Plangebiet anschlieBenden besiedelten Bereiche stellen sich als Gemenge-
lage aus Wohnnutzung und sozialen bzw. kirchlichen Infrastruktureinrichtungen dar. Ostlich
und stdlich verlauft die LandesstraBe 855, die jedoch einen Mindestabstand von rund 55 m
zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 einhalt.
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6. Inhalte des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der von der Gemeinde Stadland angestrebten Planungsziele wird fiir die Bauflachen
ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geman § 4 BauNVO festgesetzt. Dieses gliedert sich in die
Teilbereiche WA 1 bis WA 3, firr die jeweils unterschiedliche stéadtebauliche Ziele gelten.

Die zulassigen Nutzungen in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten werden durch die
Regelungen des § 4 BauNVO vorgegeben. Da Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht dem geplanten Charakter des Wohngebietes entspréachen und ein nicht
zu kalkulierendes Stérpotenzial fiir die jeweils benachbarten Wohnbaugrundstlicke darstellen,
werden diese flachendeckend nicht zugelassen.

Gleiches qilt fir Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe im festgesetzten WA 1. Hier soll eindeutig das Dauerwohnen Vorrang haben. Somit
sind im WA 1 auch keine Ferienwohnungen zulassig. Diese sollen im Plangebiet jedoch nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. In den nicht von Einfamilienhdusern gepragten Bereichen
WA 2 und WA 3 sollen sie ausnahmsweise zulassig sein. Damit wird auch der raumordneri-
schen Vorgabe entsprochen, nach der die Ortschaft Seefeld als Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung® eingestuft wurde.

Die zugehdrige textliche Festsetzung Nr. 1 hat folgenden Wortlaut:

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung

1.1
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 1 bis WA 3 gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind im Allge-
meinen Wohngebiet WA 1 gemafi § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3

GemalB §4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und
WA 3 Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus-
nahmsweise zulassig sind.

6.2 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise

Die Gemeinde Stadland strebt fir das anstehende Plangebiet auch eine Gliederung hinsicht-
lich der baulichen Dichte an. Deshalb wird das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet in drei
Teilbereiche gegliedert. Die Daten hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung lauten wie
folgt:
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F Teilbereich Teilbereich Teilbereich
R WA 1 WA 2 WA 3
Grundflachenzahl

(GR2) 0,4 0,4 0,4
Geschossflachenzahl

(GF2) 0,6 0,7 0,8
Zahl der Vollgeschosse I I I
(Hochstwert)

Gebaudehdhe

(Hochstwert) 9,0m 9,0m 10,5m

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen die baulichen Anlagen einen seitlichen
Grenzabstand einhalten, was prinzipiell einer offenen Bauweise entspréache. Diese lasst eine
maximale Gebaudeladnge von 50 m zu. Baukérper in dieser Dimensionierung wirden jedoch
nicht der gewlinschten Baustruktur des Wohnquartiers entsprechen. Es werden somit drei ab-
weichende Bauweisen (al bis a3) gemani § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt, die den Grad der
baulichen Verdichtung in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 steuern sollen. Diese
werden in der textlichen Festsetzung Nr. 2 wie folgt definiert:

Nr. 2 Bauweise

In der abweichenden Bauweise a1 sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig. Die Gebaude
sind in offener Bauweise zu errichten, es sind jedoch nur Geb&ude mit einer maximalen Léange von
16 m zulassig.

In der abweichenden Bauweise a2 sind nur Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhauser) zulas-
sig. Die Geb&ude sind in offener Bauweise zu errichten, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maxi-
malen Lange von 25 m zulassig.

In der abweichenden Bauweise a3 sind die Gebaude in offener Bauweise zu errichten. Es sind jedoch
nur Geb&ude mit einer maximalen Lange von 30 m zul&ssig.

Angebaute Garagen und angebaute Nebenanlagen in Form von Gebauden werden jeweils nicht mit
angerechnet. Die Abstande regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

Doppelhauser im Sinne dieser Festsetzung sind Gebaudekonstruktionen mit zwei einseitig an der
Grundstiicksgrenze aneinander gebauten Haushalften. Hausgruppen bestehen aus mindestens drei
aneinander gebauten Gebaudeeinheiten.

Die unterschiedlichen Bauweisen tragen dem Umstand Rechnung, dass im Plangebiet unter-
schiedliche Geb&udearten errichtet werden sollen (vgl. Kapitel 3). Durch die Zulassung starker
verdichteter Bereiche wird der Siedlungsdruck auf die freie Landschaft verringert.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 3 wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die Anzahl der Woh-
nungen je Wohngebaude eingeschrankt. Auch hierbei wird eine Gliederung nach den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 vorgenommen. Die textliche Festsetzung Nr. 3 hat
folgenden Wortlaut:
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Nr. 3 Anzahl der Wohnungen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt,

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bei Einzelhdusern je Wohngebaude héchstens zwei Woh-
nungen und bei Doppelhdusern héchstens eine Wohnung pro Doppelhaushélfte zulassig sind,

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bei Doppelhausern hdchstens zwei Wohnungen pro Doppel-
haushalfte und bei Hausgruppen (Reihenhausern) héchstens zwei Wohnungen pro Gebaudeeinheit
zulassig sind und

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 héchstens acht Wohnungen pro Wohngebaude zulassig sind.

Aufgrund der Entwicklungen auf dem Wohnungsbaumarkt in den letzten Jahren hat sich die
Gemeinde Stadland entschlossen, auch zweigeschossige Gebdude zuzulassen. Zweige-
schossige Einfamilienhduser mit flacheren Dachern gewinnen zunehmend an Bedeutung. Die
Gemeinde Stadland will sich diesem Trend nicht verschlieBen. Allerdings soll durch entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan gewahrleistet werden, dass diese Gebaude sich
hinsichtlich ihrer &uBeren Dimensionierung den klassischen eingeschossigen Einfamilienhau-
sern anpassen.

Mit der Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen soll den zukinftigen baulichen Anlagen ein
Rahmen vorgegeben werden, der das Gesamterscheinungsbild der Siedlung hinsichtlich der
Héhenentwicklung hinreichend steuert, der aber ausreichend Spielraum fir die Realisierung
individueller Bauwtiinsche lasst. Die Vorgaben zu den Gebaudehbhen werden in der textlichen
Festsetzung Nr. 4 wie folgt geregelt:

Nr. 4 Trauf- und Firsthohen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den Allgemeinen
Wohngebieten die zulassigen Trauf- und Firsthéhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Be-
zugspunkte festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Héhenbezugspunkt (HBP). Dessen
Hoéhe betragt 1,10 m Uber NHN. Die Koordinaten gemal ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost:
32457629,0 und Nord: 5923548,7.

Oberer Bezugspunkt fir die Traufthéhe (TH) ist der Schnittpunkt zwischen den AuBenflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fir die Firsthbhe (FH) ist der
héchste Punkt des Daches (Oberkante First).

Die Traufhéhe (TH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter
Uber dem Héhenbezugspunkt, nicht Gberschreiten. Von der Einhaltung der festgesetzten Traufthéhe
sind Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebaudeteile oder Gebauderiickspriinge
ausgenommen.

Die Firsthéhe (FH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter
Uber dem Hohenbezugspunkt, nicht Gberschreiten. Untergeordnete Bauteile im Sinne des Landes-
rechts bleiben hierbei unberiicksichtigt.




Gemeinde Stadland Bebauungsplan Nr. 54 Seite 11

6.3 Uberbaubare Bereiche

Den Baugrundstlicken werden ausreichend Uberbaubare Flachen zugeordnet, die eine flexible
Parzellierung des Bebauungsplangebietes ermdglichen. In der Regel verlaufen die Baugren-
zen entlang der inneren ErschlieBungsstraBen und der Grinflachen in einem Abstand von
3,00 m. Am stdlichen Gebietsrand ist ein Abstand von 5,00 m einzuhalten.

Hinsichtlich der Platzierung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen enthalt die textliche
Festsetzung Nr. 5 folgende Einschrankung:

Nr. 5 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Garagen nach § 12 BauNVO
sowie Carports und Gebaude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache allgemein zulassig. Dies gilt nicht fiir den Bereich zwischen der StraBenver-
kehrsflache und der straBenseitigen Baugrenze.

Zulassig sind Kfz - Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports. lhre Lédnge
muss mindestens 5,00 m und ihre Breite darf maximal 3,00 m je Garage oder Carport betragen.

Danach sind die angesprochenen Geb&ude zwar grundsétzlich auBerhalb des tberbaubaren
Bereiches zulassig, jedoch nicht an den straBenzugewandten Seiten. Diese Einschrankung
wird vorgenommen, um seitlich der ErschlieBungsstraBen eine Pufferflache zu gewéhrleisten,
die frei von baulichen Anlagen und damit von Hindernissen ist.

Damit die stdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke nicht durch Oberflachenwas-
ser aus dem Plangebiet belastet werden, wird folgende textliche Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen:

Nr. 7 Ableitung des Oberflichenwassers

Die Grundstiicke im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 3, die nérdlich an die Flurstliicke
65/1; 66/2; 66/6 und 66/8 (Hauptstr. 48 bis 52A) angrenzen, sind durch geeignete MaBnahmen so
herzurichten, dass eine Ableitung des dort anfallenden Oberflaichenwassers auf die stidlich angren-
zenden Grundsticke nicht erfolgen kann. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen.

6.4 Bauliche MaBnahmen fiir den Einsatz erneuerbarer Energien

Die Gemeinde Stadland will die Belange des Klimaschutzes zukiinftig verstarkt bei ihren Bau-
leitplanungen berUcksichtigen. Ziel muss es sein, fossile Energietrdger durch erneuerbare
Energien zu ersetzen, um so den CO2-Ausstoss zu verringern. In Neubaugebieten bietet es
sich an, die Dachflachen fir die Gewinnung von Sonnenenergie zu nutzen. Deshalb wird ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB die textliche Festsetzung Nr. 6 mit folgendem Wortlaut in den
Bebauungsplan aufgenommen.



Gemeinde Stadland Bebauungsplan Nr. 54 Seite 12

Nr. 6 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50
Prozent mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustat-
ten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache
auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Die Gemeinde Stadland sieht die Pflicht zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie zur Strom-
erzeugung als verhaltnismaiig und vertretbar an, da so ein wirksamer Beitrag zur Erreichung
der Klimaschutzziele geleistet wird. Beim Erwerb eines Baugrundstiicks werden alle Bauwilli-
gen Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 54 informiert, so dass der zu erwar-
tende Mehraufwand durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen bei der Kaufentscheidung
Bericksichtigung finden kann.

Zu berUcksichtigen ist auch, dass nicht die kompletten Dachflachen mit Photovoltaikmodulen
belegt werden mlssen, sondern nur 50 Prozent der nutzbaren Dachflache. Nutzbar ist derje-
nige Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaft-
lichen Griinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache (Ermittlung in gm)
ist in einem Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der insgesamt zur Verfligung
stehenden Dachflache die nicht nutzbaren Flachenanteile abzuziehen. Nicht nutzbar sind ins-
besondere:

- Ungunstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache nach Norden (Ostnordost bis
Westnordwest),

- erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder
vorhandene Baume,

- von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenster, Gauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten
wie Schornsteine oder Entliftungsanlagen, belegte Teile des Daches sowie Abstandsfla-
chen zu den Dachréandern.

Der verbleibende nutzbare Flachenanteil ist zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaikmodu-
len zu belegen.

Beim stadtebaulichen Entwurf, der dem Bebauungsplan Nr. 54 zugrunde liegt (siehe Seite 3),
wurde darauf geachtet, dass fir einen GrofBteil der Gebaude eine Stdausrichtung der Dach-
flache mdglich ist und dass ausreichende Abstédnde zwischen den Gebauden verbleiben, die
eine gegenseitige Verschattung weitgehend ausschlieBt. Somit sind die stéadtebaulichen Vo-
raussetzungen flr eine effektive Nutzung der Solarenergie gegeben.
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6.5 Ortliche Bauvorschriften liber die Gestaltung

Damit die neuen baulichen Anlagen hinsichtlich der Dach- und Freianlagengestaltung unterei-
nander harmonieren, die dérflichen Dimensionen wahren und mit der bestehenden Bebauung
in der Nachbarschaft vertraglich gestaltet werden, sieht der Bebauungsplan fiir das Allgemeine
Wohngebiet den Erlass der §§ 1 bis 6 der Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung ge-
man § 84 Abs. 3 NBauO vor. Im § 1 wird der Geltungsbereich wie folgt festgesetzt:

§ 1 Geltungsbereich

Die §§ 2 bis 6 der 6rtlichen Bauvorschriften geman § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fir die Bereiche
der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete.

Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher sind in Seefeld das bestimmende Gestaltungsmerk-
mal. Andere Dachformen, wie Flachdach, Tonnendach oder Mansarddach sind kaum vorhan-
den. Auch im anstehenden Plangebiet soll sich die Dachlandschaft am vorhandenen Ortsbild
orientieren. Deshalb werden als Dachformen nur geneigte Décher (z. B. Sattel-, Walm-, Krip-
pelwalm- und Pultdacher) zugelassen.

Sonstige Dachkonstruktionen, insbesondere Flachdéacher sind nicht zulassig. Planungswille
der Gemeinde ist es, dass der Charakter des ,Geneigten Daches® im Siedlungsbild ablesbar
ist. Bei einer Dachneigung von mindestens 30 Grad ist dies nach Ansicht der Gemeinde Stad-
land der Fall. Da erfahrungsgemafn Garagen und andere Nebengebaude zum gréBten Teil mit
einem Flachdach versehen werden, soll fiir diese Art von baulichen Anlagen der § 2 der Ortli-
chen Bauvorschriften entsprechende Ausnahmen erlauben.

§ 2 Dachkonstruktion

Fir die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad quer zur
Hauptachse des Gebaudes zulassig. Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren Bruttogrund-
rissflache als 36 gm, Dachaufbauten, Uberdachungen fiir Eingangsbereiche und Freisitze sowie
transparente Gebaudeteile (Wintergarten) kénnen mit geringerer Dachneigung als 30 Grad oder als
Flachdach ausgebildet werden.

Weiterhin wird die Art der Dacheindeckung hinsichtlich der zuldssigen Materialien und der
Farbgebung reglementiert. Analog zur Situation in der Nachbarschaft sollen auch im Plange-
biet flr die Dacheindeckung Dachsteine Verwendung finden, wobei es den Bauwilligen Uber-
lassen bleibt, ob Tonziegel oder Betondachsteine gewahlt werden. Dachsteine, die starke
Lichtreflexionen hervorrufen kdnnen, wirden nach Ansicht der Gemeinde Stadland das Orts-
bild stéren. Deshalb werden glasierte Dachsteine ausgeschlossen. Unter dem Begriff ,glasiert®
sind samtliche Dachsteinarten zu verstehen, von denen aufgrund ihrer Oberflachengestaltung
starkere Lichtreflexionen ausgehen kénnen (z. B. auch keramisch beschichtete Dachsteine).
Damit wird sowohl dem Erscheinungsbild der Nachbarschaft Rechnung getragen, als auch der
fOr die Region seit jeher typischen Dachgestaltung. Spezielle Dachsteine, in die Solarelemente
integriert sind, sollen jedoch zulassig sein.
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§ 3 Dacheindeckung

Die geneigten Déacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbténen naturrot bis rotbraun
(angelehnt an die RAL-Téne 3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3016, 8004, 8012,
8015) oder anthrazit (RAL-Ton 7016) einzudecken. Fur die Dacheindeckung sind nur Dachsteine
(Tonziegel, Betondachsteine) zulassig. Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel
sind nicht zul&ssig, es sei denn es handelt sich um Dachsteine mit Solarelementen.

Dachbegriinungen tragen nicht nur zum Erreichen eines optisch ansprechenden Siedlungsbil-
des bei, sondern sind auch aus ékologischen Griinden sinnvoll. So vermindern sie die War-
merlckstrahlung, tragen zur Energieeinsparung bei, bieten Lebensraume fir Pflanzen und
Tiere und verbessern das Kleinklima in Siedlungen. DarUlber hinaus speichern sie Regenwas-
ser, was zu einer Verringerung des Regenwasserabflusses fiihrt und die Uberschwemmungs-
gefahr mindert.

Deshalb gibt der § 4 der Ortlichen Bauvorschriften vor, dass gréBere Dachflachen von Neben-
gebauden oder Garagen flachendeckend mit einer Dachbegriinung zu versehen sind.

§ 4 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Nebengebduden und Garagen mit einer GréBe von mehr als 15 gm und einer
Dachneigung von weniger als 15 Grad sind flachendeckend zu begriinen (vegetationsfahige Sub-
stratschicht mind. 5 cm) und als Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind Lichtkuppeln, Glasdacher sowie Dacher, auf denen Solaranlagen installiert werden.

Das Gestaltungselement Einfriedung tragt entscheidend zur Bildung eines Wohngebietscha-
rakters bei und soll deshalb im Hinblick auf die geplante Schaffung einer durchgriinten Sied-
lung im § 5 der Ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung entsprechend reglementiert wer-
den. Mit den Vorgaben hinsichtlich der Grundstiickseinfriedung entlang den straBenzuge-
wandten Seiten verfolgt die Gemeinde Stadland das Ziel, die Siedlung offen und transparent
zu gestalten, indem o6ffentliche und private Rdume ohne massive Abgrenzungen ineinander
tbergehen. Darlber hinaus sollen die Anpflanzungen entlang der Grundstlcksgrenzen zur
innergebietlichen Begriinung beitragen und einen Beitrag zur Erhéhung der ékologischen Wer-
tigkeit der Hausgarten leisten.

§ 5 Einfriedung

Als Grundstlicksabgrenzung an den straBenzugewandten Seiten sind nur lebende Hecken oder
Zaune aus Metall oder Holz bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Die Zaune sind als tberwiegend offene, blickdurchlassige Einfriedung (z. B. Latten- oder Maschen-
drahtzaun) zu gestalten. Die Verwendung von Kunststoff als Fertigelement oder als Flechtmaterial ist
unzulassig.

Zulassige standortheimische Pflanzarten fiir die Hecken sind Acer campestre (Feldahorn), Fagus
sylvatica (Rotbuche), Berberis vulgaris (Berberitze), llex aquifolium (Stechpalme), Buxus sempervi-
rens (Buchsbaum), Ligustrum vulgare (Liguster), Carpinus betulus (Hainbuche), Rosa canina
(Hundrose), Craetagus monogyna (WeiBdorn) oder Taxus (Eibe).
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Sterile Pflaster-, Kies- oder Schotterflachen im Gartenbereich tragen nicht zum gewdiinschten
Erscheinungsbild einer durchgriinten Siedlung bei und sind aus ékologischer Sicht nicht wiin-
schenswert. Mit den Gestaltungsvorgaben flr die Gérten soll ein (natur-) freundliches Sied-
lungsbild geférdert werden. Ein begriinter bzw. gartnerisch angelegter Garten ist nicht nur ein-
ladend, sondern férdert das Naturerlebnis, dient als Lebensraum flr Pflanzen und Tiere, spei-
chert Regenwasser und tragt zur Klimaregulierung bei.

§ 6 Gartengestaltung

Auf den Baugrundstiicken den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die
nicht durch Gebaude, Terrassen, Zuwegungen, Garagenzufahrten oder Stellplatze Gberbauten Fla-
chen der Grundstiicke als gartnerisch gestaltete Grinflachen anzulegen. Komplettversiegelungen
sowie die Herrichtung als Schotter-, Splitt- oder Kiesflache sind nicht zulassig.

6.6 Offentliche Verkehrsflichen

Die auBere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber die Schaartmarktstral3e, die in dstlicher
Richtung zur LandesstraBe 855 (Seefelderschaart) fihrt. An diese StraBe werden zwei Stich-
straBen angebunden (PlanstraBen A und B), die jeweils in ausreichend dimensionierten Wen-
dehammern (Durchmesser 22 m) enden. Beide PlanstraBen weisen eine Breite von 7,00 m
auf. Von ihnen zweigen jeweils 4,50 m bzw. 4,00 m breite Stichwege ab, die die riickwartigen
Grundstlcke erschlieBBen.

Die StraBen sind fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausreichend dimensioniert und
entsprechen den Anforderungen des flieBenden und ruhenden Verkehrs. Die PlanstraBen A
und B werden gemafB § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.
Das StraBennetz wird durch Rad- und FuBwege erganzt. Ein 4,50 m breiter Weg stellt die
Verbindung zwischen den Wendehammern der PlanstraBen A und B her. Hiervon zweigt ein
Rad- und FuBweg nach Stiden ab und stellt eine Verbindung zur Hauptstral3e her. Dieser hat
eine Breite von 4,00 m und kann daher von Einsatzfahrzeugen als ,zweiter Rettungsweg* fur
die neue Siedlung genutzt werden.

Ein weiterer Weg verlauft nérdlich des geplanten Regenriickhaltebeckens zum Gelande der
Grundschule. Darlber hinaus wird auch eine Verbindung zum Friedhof hergestellt. Die Wege
haben eine Breite von 4,50 m bzw. 3,00 m und kdénnen somit ggf. von Rettungsfahrzeugen
befahren werden. Die angesprochenen Wege werden geman § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Rad- und FuBweg® ausge-
wiesen.

Das neue Baugebiet bietet Raum flr 28 bis 30 Wohnbaugrundstiicke. Es ist daher davon aus-
zugehen, dass 35 bis 45 Wohnungen entstehen werden. Somit sind mindestens 8 bis 10 Park-
platze im 6ffentlichen StraBenraum flir Besucher und Lieferanten vorzuhalten. Es ist vorgese-
hen, diese entlang der PlanstraBen A und B zu errichten. Bei einer StraBenbreite von 7,00 m
erfolgt die Anlage in Langsaufstellung, so dass genigend Raum fir den flieBenden Verkehr
verbleibt.
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6.7 Offentliche und private Griinflichen

Wie bereits in Kapitel 3 dargelegt, soll das vorhandene Grabensystem weitgehend erhalten
bleiben. Deshalb werden die zu erhaltenden Graben mit ihren Seitenbereichen planungsrecht-
lich abgesichert. Fir die Hauptentwasserungsgraben wird dabei auch ein 5 m breiter Raum-
streifen bericksichtigt. Somit werden die angesprochenen Bereiche gemai § 9 Abs. Nr. 15
BauGB als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Entwasserungsgraben® bzw. ,Entwasse-
rungsgraben mit Raumstreifen® ausgewiesen. Abhangig von ihrer Lage werden sie zusatzlich
als 6ffentliche oder private Grinflache klassifiziert.

6.8 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Fir die Entsorgung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet ist der Bau eines Regen-
rickhaltebeckens notwendig, um Abflussverscharfungen in den értlichen Vorflutern zu vermei-
den. Aus topographischen und auch aus gestalterischen Griinden ist es sinnvoll, diese Ein-
richtung im nordwestlichen Planbereich zu platzieren. Es wird dafiir eine Fl&che in einer GréB3e
von 1.350 gm vorgehalten, die gemafi § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Flache fir die Wasserwirt-
schaft mit der Zweckbestimmung ,Regenrlickhaltebecken® festgesetzt wird.

Die genaue Dimensionierung und Ausgestaltung des Beckens werden in einem gesonderten

wasserrechtlichen Verfahren geregelt (siehe hierzu auch die Ausfiihrungen im Kapitel 7.6 die-
ser Begriindung).

6.9 Flachenbilanz

GréBe des Plangebietes: ca. 32.720 gm
davon

Allgemeines Wohngebiet (WA): ca.21.720 gm
Verkehrsflachen: ca. 4.250 gm
Offentliche und private Griinflachen: ca. 5.400 gm

Flachen fir die Wasserwirtschaft (Regenrickhaltebecken): ca. 1.350gm



Gemeinde Stadland Bebauungsplan Nr. 54 Seite 17

7. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
7.1 Natur- und Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geman § 13 a BauGB aufgestellt. Somit
kann auf die Abarbeitung der so genannten Eingriffsregelung verzichtet werden. Aufgrund die-
ser gesetzlichen Grundlage wird auch auf die Durchflhrung einer Umweltprifung gemas § 4
Abs. 2 BauGB verzichtet. Ein Ausgleich fr die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt
durch Uberbauung bzw. Versiegelung von Flachen ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht
erforderlich, da die Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt bzw. zul&ssig gelten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 54 erfolgt fir einen Bereich, der bislang gréBtenteils
intensiv landwirtschaftlich genutzt wurde. Fir eine effektive Nutzung der zur Verfligung ste-
henden Plangebietsflache wird auch der Bereich der am Stdrand gelegenen ehemaligen Gar-
tenflache als Bauland ausgewiesen.

Im Plangebiet sind keine wertvollen Biotopstrukturen vorhanden, die es zwingend zu erhalten
gilt. Die vorhandenen Graben bleiben in ihrer jetzigen Form weitgehend bestehen. Die Haupt-
entwasserungsgraben an der Nord- und Ostseite des Plangebietes werden mit einem Raum-
streifen versehen.

GeschUtzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Somit bleibt grundsatzlich
festzustellen, dass die im Bebauungsplan Nr. 54 getroffenen Festsetzungen mit den Belangen
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar sind.

7.2 Vorbeugender Artenschutz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu prifen, ob artenschutzrechtliche Vorschrif-
ten der Planverwirklichung entgegenstehen kénnten. Insbesondere ist zu untersuchen, ob es
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu Auswirkungen auf besonders und streng ge-
schutzte Arten kommen kann, die die Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erflillen.
Die Verbote beziehen auf die in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Tierarten, auf europdische Vogelarten und solche Arten, die in der Rechtsverordnung nach
§ 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind. Kénnen die Planinhalte nur unter Verlet-
zung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan nicht
vollzugsféhig und damit unwirksam.

Zwecks Beurteilung der natur- und artenschutzrechtlichen Belange wurde vom PLANUNGS-
BURO LANDSCHAFT UND FREIRAUM (PLF), BREMERHAVEN eine Bestandserfassung der Biotopty-
pen, der Avifauna und der Amphibien durchgefiihrt. Insbesondere wurde das Vorkommen von
Brutvdgeln und Amphibien im Planbereich und dessen Randzonen untersucht. Der Ergebnis-
bericht liegt seit dem 18.11.2021 vor und ist einschlieBlich des zugehdrigen Bestandsplanes
der Begriindung als Anlage 1 beigefligt.
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Unter Berlcksichtigung der Untersuchungsergebnisse wird nachfolgend eine standortbezo-
gene Artenschutzprifung (SAP) durchgeflhrt.

Standortbezogene Artenschutzpriifung

Das Plangebiet stellt sich als Griinland-Graben-Areal dar und ist umgeben von Einzelhdu-
sern mit strukturarmen Hausgérten (Ostseite) und von &lteren Gehdlzbestanden. Bis auf
ein kleinflachiges, randlich mit Baumen bewachsenes brachgefallenes Grundstiick ist der
Bebauungsplanbereich frei von Gehoélzen. Die landwirtschaftlich intensiv genutzten Grin-
landflachen werden von Entwésserungsgraben und Grlppen zur Ableitung von Nieder-
schlagswasser durchzogen oder begrenzt. Aufgrund der im Plangebiet und seiner Umge-
bung vorhandenen Lebensraumstrukturen ergibt sich somit eine potenzielle Betroffenheit
far die Artengruppen Végel und Amphibien.

Im Folgenden wird dargestellt, inwieweit es bei der Umsetzung des Bebauungsplanes zu
Auswirkungen auf besonders und streng geschiitzte Arten kommen kann, die die Verbots-

tatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erflllen.

Zu § 44 BNatSchG (1) Nr. 1 (Tétungsverbot):

Végel: Im Untersuchungsraum (Plangebiet und Randbereiche) wurden insgesamt 30 Brut-
vogelarten festgestellt, von denen Grauschnapper, Rauchschwalbe und Star als geféhrdet
gelten. Gartenrotschwanz, Gelbspétter, Haussperling und Stieglitz stehen auf der Vorwarn-
liste. Die festgestellten Arten sind in erster Linie auf den vorhandenen Baugrundstliicken
und in den an das Plangebiet angrenzenden Gehdlzstrukturen vorzufinden (siehe Be-
standskartierung). Weiterhin wurden 18 Gastvogelarten im Untersuchungsraum festgestellt,
die zum Teil die Grinlandflachen zur Nahrungsbeschaffung aufsuchen.

Auf der Vorhabenflache selbst wurden jedoch keine Brutvorkommen von Wiesenvogelarten
festgestellt. Es wurden auch keine Rdéhrichtbriter in den Schilfbereichen der Graben nach-
gewiesen. Die anpassungsfahige und daher haufige Stockente ist die einzige Wasservo-
gelart auf der Vorhabenflache. Ein Brutplatz dieser Art liegt an einem Grabenufer am stdli-
chen Rand der Vorhabenflache.

Da fur die geplante Bebauung hauptsachlich die Intensivgrinlandflachen genutzt werden
sollen und die Graben mit ihren zum Teil gehélzbestandenen Seitenbereichen erhalten blei-
ben, ist eine Tétung von Végeln in ihren Quartieren bei der Umsetzung des Bebauungspla-
nes nicht zu erwarten. Sollte der Gehdlzbestand auf der Brache im Siiden entfernt werden,
ist vorab zu prifen, ob die Gefahr der Tétung von Végeln besteht.

Amphibien: Das Grabensystem im Plangebiet bietet einen Lebensraum fiir Amphibien. Bei
der Bestandsaufnahme wurden in den beiden &stlich gelegenen Graben mehrere Exemp-
lare des Teichfrosches (Pelophylax kl. esculentus) nachgewiesen. Die Art ist in Niedersach-
sen allgemein hdufig, sie ist nicht gefahrdet. Da diese Grabenabschnitte erhalten bleiben,
ist eine Verletzung oder Tétung dieser Tiere daher auszuschlieBBen.
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Zu § 44 BNatSchG (1) Nr. 2 (Stérungsverbot):

Das Stérungsverbot gilt fir streng geschitzte Arten und europaische Vogelarten; die Sté-
rungen missen erheblich sein. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sté-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Végel: Die Freiflachen im Plangebiet bieten im Zusammenwirken mit den benachbarten
Gehdlzstrukturen einen Lebensraum fir Végel. Ein GrofBteil der festgestellten Vogelarten
ist als synanthrop (Kulturfolger) einzustufen und somit an besiedelte Bereiche gewdhnt. Es
haben sich keine Hinweise ergeben, dass Arten mit sehr speziellen Habitatanforderungen
vorkommen. Zwar wird sich das Nahrungsangebot aufgrund der zukinftigen Flachenver-
siegelungen verringern, doch verbleiben noch genligend Grinflachen (Grabenseitenberei-
che, Hausgarten, Gehdlz bestandener Quartiersplatz, Regenriickhaltebecken) im Planbe-
reich. Von einer nachhaltigen Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulationen der betroffenen Vogelarten infolge der zuklinftig im Plangebiet auftretenden St6-
rungen ist daher nicht auszugehen.

Amphibien: Nach Einschatzung des Gutachterbiros hat das Grabensystem bereits jetzt
nur geringe Bedeutung als Lebensraum fir Amphibien. Als einzige Art wurde der Teich-
frosch nachgewiesen. Die zukinftigen Stérungen durch Bebauung und Verkehrsflachen
verschlechtern dessen Lebensbedingungen nicht nachhaltig.

Zu § 44 BNatSchG (1) Nr. 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestétten):

Végel: Im Plangebiet bzw. direkt daran angrenzend wurden an einigen Stellen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten festgestellt. Dies betrifft das Gelege der Stockente im stdwestli-
chen Planbereich, Niststandorte von Star, Ringeltaube, Griinspecht, Rabenkréhe, Garten-
rotschwanz und Kohlmeise in den Gehdlzbestanden rund um das neue Baugebiet sowie
einen Nistplatz der Blaumeise in einem Nistkasten auf dem brachgefallenen Grundstick an
der Sldseite des Plangebietes. Da die aufgeflihrten Bereiche mit Ausnahme der Garten-
brache nicht als Bauflachen ausgewiesen werden, sondern unverandert erhalten bleiben
sollen, ist nicht zu befiirchten, dass Fortpflanzungs- und Ruhestatten aus der Natur ent-
nommen, beschadigt oder zerstért werden. Sollte der von einer Blaumeise belegte Nistkas-
ten nicht erhalten werden kénnen, ist hierflir an geeigneter Stelle im Plangebiet Ersatz zu
schaffen.

Amphibien: Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von Amphibien werden ebenfalls nicht zer-
stért, da die Graben im Plangebiet erhalten bleiben.

Zu § 44 BNatSchG (1) Nr. 4 (Pflanzen, ihre Entwicklungsformen oder Standorte):

Besonders geschitzte Pflanzenarten sind nicht betroffen.
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Somit kann festgestellt werden, dass bei der anstehenden Bauleitplanung sowohl dem Té-
tungsverbot als auch dem Stérungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG entspro-
chen wird. Die im Plangebiet bestehenden Fortpflanzungs- und Ruhestéatten sind von der ge-
planten Wohngebietsnutzung nicht betroffen, so dass auch die Vorgaben des § 44 Abs. 1 Nr.
3 BNatSchG eingehalten werden. Besonders geschitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet
nicht nachgewiesen.

Damit auf der Ebene der Planrealisierung die Belange des Artenschutzes ausreichend Beach-
tung finden, werden entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen (siehe
Hinweis Nr. 3).

7.3 Verkehrliche Belange

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist bereits Uber die kommunale StraBe Schaart-
marktstral3e gesichert. Diese hat einen Anschluss an die LandesstraBe 855 (HauptstralBe), die
in einem Abstand von 50 m bis 70 m 6stlich und sldlich des neuen Baugebietes verlauft.
Hinsichtlich der ErschlieBung der inneren Bauflachen bedarf es einer Ergédnzung des 6rtlichen
StraBen- und Wegenetzes.

Aufgrund des geplanten Bauprogramms ist davon auszugehen, dass 35 bis 45 Wohnungen
entstehen werden. Geht man von einem Kfz-Besatz von 1,5 Fahrzeugen pro Wohnung und
von durchschnittlich sechs Fahrzeugbewegungen am Tag aus, ergibt sich auf der Schaart-
marktstra3e ein zusatzliches Kfz-Aufkommen von 310 bis 400 Kfz am Tag. Dieses Verkehrs-
aufkommen kann vom innerdrtlichen StraBennetz problemlos aufgenommen werden.

Die Gemeinde Stadland sieht das gewahlte VerkehrserschlieBungssystem als fiir das geplante
Wohngebiet als angemessen und fir das zu erwartende Verkehrsaufkommen als ausreichend
dimensioniert an. Die Schaartmarktstral3e wurde seinerzeit so konzipiert, dass sie als Erschlie-
BungsstralBe fir das neue Baugebiet dienen kann. Eine zweite Hauptzufahrt wird nicht fiir er-
forderlich gehalten, da die Erreichbarkeit der Baugrundstiicke durch Einsatzfahrzeuge Uber
einen zweiten Rettungsweg gewahrleistet wird.

Der Gemeinde Stadland ist bewusst, dass es wahrend der Bauphase zu Belastungen fir die
Anlieger der SchaartmarktstraBe kommen kann Darlber hinaus besteht die Gefahr, dass
durch den Baustellenverkehr Schaden entstehen kénnen. Deshalb wird die Gemeinde Stad-
land entsprechende verkehrsordnende MaBnahmen (Geschwindigkeitsbeschrankung, Vor-
fahrtsregelung) ergreifen, so dass die Belastung flr die Anlieger so gering wie mdglich ausfallt.

Die Gemeinde Stadland wird vor Beginn der ErschlieBungs- und BaumaBnahmen im neuen
Wohngebiet ein Beweissicherungsverfahren starten. Dabei wird der Ist-Zustand der Schaart-
marktstral3e und der Anliegergrundstiicke detailliert dokumentiert. Sollte es baustellenbedingt
zu Beschéadigungen am StraBenkdrper oder auf den anliegenden Grundstiicken kommen, wird
die Gemeinde Stadland fir die Beseitigung der Schaden aufkommen.
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7.4 Immissionsschutz
7.4.1 Geruchsimmissionen

In relevanter Umgebung des Plangebietes befinden sich keine tierhaltenden landwirtschaftli-
chen Betriebe, so dass mit Geruchsimmissionen nicht zu rechnen ist. Auch andere relevante
Geruchsemittenten sind in der ndheren Nachbarschaft nicht vorhanden.

7.4.2 Larmimmissionen

In relevanter Entfernung zum Plangebiet sind keine gewerblichen oder sonstigen Nutzungen
vorhanden, von denen unzutraglicher Betriebslarm ausgeht. Auch hinsichtlich des von der
HauptstraBe (L 855) ausgehenden Verkehrslarms sind keine schadlichen Einwirkungen auf
das Plangebiet zu erwarten. Auf der L 855 liegt die Verkehrsbelastung bei rund 1.000 Fahr-
zeugen pro Tag (Quelle: Kartenserver der Niederséchsischen Landesbehdérde fir StraBenbau
und Verkehr). Aufgrund dieser relativ geringen Verkehrsbelastung und der Entfernung zu den
neuen Wohnbaugrundstticken (mindestens 55 m) kann prognostiziert werden, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 (Beiblatt 1) von 55 dB tags und 45 dB nachts flr ein Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) auf allen Baugrundstiicken eingehalten werden.

7.5 Belange des Klimaschutzes

Die Bauleitplane sollen gemaf § 1 (5) BauGB dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klima-
anpassung zu férdern. GemaB § 1 a (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Grundsatzlich muss festgestellt werden, dass durch die geplante Bebauung mit entsprechen-
der Bodenversiegelung eine Veranderung des Kleinklimas am Vorhabenstandort nicht ganz-
lich vermieden werden kann. Insbesondere die Kaltluftbildung ist davon betroffen. Aufgrund
der GréBenordnung des Plangebietes liegen die Auswirkungen jedoch unterhalb der Erheb-
lichkeitsgrenze. Mafgebliche Verédnderungen des Lokal- und Regionalklimas sind nicht zu er-
warten.

Nachfolgend wird dargestellt, wie die anstehende Bauleitplanung die o. a. Vorgaben des Bau-
gesetzbuches bericksichtigt.

Vorhalten von Freiflachen mit luft- und klimaregulierender Funktion

Zwar muss die Planung dem Grundsatz des § 1a Abs. 2 BauGB folgen, sparsam und schonend
mit Grund und Boden umzugehen, doch sind einer allzu starken Verdichtung von Bauflachen
durch die ebenfalls zu beachtenden Belange des Klimaschutzes Grenzen gesetzt. Es wird
deshalb bei der Bebauungsplanaufstellung darauf geachtet, dass auch Freiflachen im Plange-
biet verbleiben, auf denen das Lokalklima reguliert wird.
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Zu nennen sind hier zunachst die Flache fiir die Errichtung eines Regenrlckhaltebeckens am
Nordwestrand des Plangebietes sowie die Entwasserungsgraben mit ihren Randbereichen.
Zum anderen wird durch die Festsetzung einer relativ geringen Grundflachenzahl von 0,4 er-
reicht, dass ein hoher Anteil von privaten Gartenflachen entsteht. Dartiber hinaus werden
Komplettversiegelungen sowie die Anlage von Schotter-, Splitt- oder Kiesflachen im Bereich
der Garten nur sehr eingeschrankt zugelassen.

Moglichkeiten des Klimaschutzes bei der Errichtung der Gebdude

Der Bebauungsplan setzt mit seinen Festsetzungen einen planungsrechtlichen Rahmen, bei
dem zeitgemaBe energetische Standards umgesetzt werden kénnen und der den zukinftigen
Bauherren hinreichend Spielrdume zum Einsatz regenerativer Energien gibt (z. B. Gewinnung
von Solarenergie auf Dachern, Errichtung eines Passiv-Solarhaus, umweltfreundliche Hei-
zungs- und Bellftungssysteme etc.). Die zukinftige Parzellierung wird so gewahlt, dass flr
einen GroBteil der Gebaude eine Stdausrichtung der Dachflache mdéglich ist und eine gegen-
seitige Verschattung der Gebaude minimiert wird.

Der Bebauungsplan Nr. 54 sieht verpflichtend vor, dass auf mindestens 50 Prozent der nutz-
baren Dachflachen Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zu installieren sind. Damit wird
ein aktiver Beitrag zum Klimaschutz geleistet. Darliber hinaus sind die Dachflachen von Ne-
bengebduden und Garagen mit einer Gré3e von mehr als 15 gm und einer Dachneigung von
weniger als 15 Grad flachendeckend zu begriinen und als Vegetationsflache dauerhaft zu er-
halten.

Vorschriften, die den Einsatz regenerativer Energien oder eine effektive Energienutzung hem-
men kdnnen, werden nicht in die Planung aufgenommen. Hingewiesen wird in diesem Zusam-
menhang auf die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes.

Nach Ansicht der Gemeinde Stadland werden die Belange des Klimaschutzes und der Klima-
anpassung somit angemessen bericksichtigt.

7.6 Wasserwirtschaft

Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der anste-
henden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da sowohl die Entsorgung des Oberflachenwassers
als auch des Schmutzwassers fachgerecht erfolgt. Das anfallende Schmutz- und Regenwas-

ser wird nach dem Trennsystem abgeleitet.

Oberflachengewasser

Mit Ausnahme der Stidostseite verlaufen entlang der Plangebietsgrenzen Entwasserungsgra-
ben, die teilweise innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 54
liegen. DarUber hinaus befinden sich zwei weitere Grenzgraben im Plangebiet, die in Nord-
Sid-Richtung verlaufen. Es ist vorgesehen, die Graben im Wesentlichen in ihrer heutigen
Form beizubehalten.
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Aufgrund des neuen VerkehrserschlieBungs- und Entwasserungssystems muss jedoch der
westliche Grenzgraben in Teilbereichen aufgegeben werden, um Raum fir den Wendeham-
mer der PlanstraBe A und das Regenriickhaltebecken zu schaffen.

Die Grabenabschnitte am Nord- und Ostrand des Plangebietes, fir die ein Raumstreifen vor-
gesehen ist, bleiben in 6ffentlicher Tragerschaft. Es wird darauf hingewiesen, dass die fur die
Unterhaltung der Gewasser vorgesehenen Flachen von jeglicher Bebauung und sonstigen
Gegenstanden, die einer ordnungsgemaien Raumung entgegenstehen, freizuhalten sind. Ge-
hélzanpflanzungen sind ebenfalls nicht zulédssig. Die Bereiche sind als extensiv gepflegte Wie-
senflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Unterhaltung der anderen Graben obliegt
den Anliegern (private Grinflachen) bzw. der Gemeinde Stadland (6ffentliche Grunflachen).

Die zu erhaltenen Graben werden nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt und in die
festgesetzten Grinflachen integriert.

Oberflachenentwésserung

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 54 wird es aufgrund der zu erwartenden
Flachenversiegelung zu einer Erhéhung des Oberflachenwasserabflusses kommen. Deshalb
wurde ein Vorkonzept fir die Oberflachenentwasserung dieser Flachen erarbeitet.

Im Vorfeld wurde auch geprift ob es mdéglich ist, nicht schadlich verunreinigtes Niederschlags-
wasser ortlich zu versickern. Die Untersuchungen haben ergeben, dass der Boden im Plange-
biet fir eine planmaBige Versickerung nicht geeignet ist. Voraussetzung fir ein ausreichendes
Funktionieren von Versickerungsanlagen sind ein genligend durchlassiger Boden und ein
niedriger Grundwasserstand. Im Plangebiet steht unter einer Mutterboden- und Feinsand-
schicht mit geringer Machtigkeit Kleimarsch-Boden an, welcher als schwach versickerungsféa-
hig einzustufen ist. Mit 30 cm bis 50 cm unter Gelande ist zudem ein relativ oberflachennaher
Grundwasserstand zu verzeichnen.

Somit muss die Oberflachenentwasserung auf konventionelle Art erfolgen. Es ist vorgesehen,
das anfallende Oberflachenwasser in einer in den PlanstraBen zu verlegenden Regenwasser-
kanalisation zu sammeln und dem nérdlich des Plangebietes verlaufenden Entwésserungs-
graben zuzufihren. Um Abflussverscharfungen zu verhindern, muss der Einleitungsstelle ein
ausreichend dimensioniertes Regenrlckhaltebecken (RRB) vorgeschaltet werden. Aufgrund
der topografischen Gegebenheiten ist das Becken am Nordwestrand des neuen Wohngebie-
tes zu platzieren. Der Abfluss aus dem RRB erfolgt tber ein Drosselbauwerk, das fir eine
unschéadliche Einleitungsmenge in den Entwasserungsgraben sorgt. Es ist eine naturnahe
Ausgestaltung des RRB vorgesehen.

Weitere Einzelheiten zur Systematik, Dimensionierung und Ausgestaltung der Oberflachen-
entwasserung im Plangebiet werden in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren ge-
klart.
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Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet wird an das zentrale Abwasserbeseitigungsnetz der Gemeinde Stadland an-
geschlossen. Dieses befindet sich in Tragerschaft des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasser-
verbandes (OOWV). In den StraBenkdrpern des Plangebietes werden Schmutzwasserleitun-
gen verlegt, die an vorhandene Leitungen (SchaartmarktstraBe oder Hauptstral3e) ange-
schlossen werden.

Wasserversorgung

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
bandes (OOWYV) angeschlossen.

Die Grundversorgung mit Léschwasser soll durch Wasserleitungen und Hydranten erfolgen.
Uber die Dimensionierung, den Einbau und die Lage von Hydranten wird die Gemeinde Stad-
land rechtzeitig vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit dem Gemeindebrandmeister und
dem zustandigen Brandschutzprifer der hauptamtlichen Brandschau des Landkreises Weser-
marsch sowie dem OOWYV das Einvernehmen herstellen.

7.7 Brandschutz

Zuganglichkeit

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungs-
geman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die
Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Bau-
grundstiick geman den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu berlcksichtigen.
Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben
des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Insbesondere bei der Anlegung von Parkmdglichkeiten und Pflanzbeeten im StraBenraum der
PlanstraBe A und B ist darauf zu achten, dass Einsatzfahrzeuge ungehindert passieren kon-

nen.

Leitungsabhingige Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist in einer den Ortlichen Verhaltnissen entsprechenden Weise
mit der zur Brandbekampfung erforderlichen ausreichenden Wassermenge und Entnahme-
stellen geman Nieders. Brandschutzgesetz sicherzustellen. Die Grundversorgung mit Lésch-
wasser soll durch Wasserleitungen und Hydranten erfolgen.

Als Léschwasserentnahmestellen sind Hydranten nach DIN 3222 / DIN 3221 in das Wasser-
rohrnetz in Ausfihrung und Anzahl entsprechend dem DVGW - Arbeitsblatt W 331, einzubin-
den. Die ausreichende hydraulische Leistungsfahigkeit der Wasserleitung zur Sicherstellung
der abhangigen Léschwasserversorgung ist durch Vorlage der daflir erforderlichen gepriften
hydraulischen Berechnung nachzuweisen.
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Uber den Einbau und die Lage von Hydranten wird die Gemeinde Stadland rechtzeitig vor
Beginn der ErschlieBungsarbeiten mit dem Gemeindebrandmeister sowie dem Trager der
Wasserversorgung (OOWYV) das Einvernehmen herstellen.

Leitungsunabhingige Loschwasserversorgung

Die Gefahrenabwehr im Brandfall nur auf die leitungsabhangige Léschwasserversorgung aus-
zurichten, ist brandsicherheitlich und auch feuerléschtechnisch erheblich bedenklich. Zur Si-
cherstellung einer leitungsunabhangigen Léschwasserversorgung kénnen das neue Regen-
rickhaltebecken im Plangebiet sowie die wasserfiuhrenden Graben zur L&schwasserent-
nahme genutzt werden. Einzelheiten hierzu werden rechtzeitig mit dem Gemeindebrandmeis-
ter geklart.

7.8 Versorgungseinrichtungen

Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig Gber den Beginn der BaumaBnahme informiert, so
dass deren Anlagen jeweils zeitgleich mit den anderen tiefbautechnischen ErschlieBungsar-
beiten errichtet werden kénnen. Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plan-
gebiet oder in dessen Néahe vorhanden sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Rlcksicht zu
nehmen, um Schaden und Unfélle zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir die Einrichtungen
wie Niederspannungs- bzw. Telefonerdkabel sowie Trinkwasserleitungen.

Die Gemeinde Stadland geht davon aus, dass die bestehenden Einrichtungen der Ver- und
Entsorgung ausreichende Kapazitadten und Anschlussméglichkeiten aufweisen.

Die Versorgung mit elektrischem Strom und mit Gas erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE). Sollte fiir die zuklinftige Versorgung des Plangebietes die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich sein, wird hierflr ein entsprechendes Grundstiick
zur Verflgung gestellt. Die Wasserversorgung wird durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverband (OOWV) sichergestellt. Es ist vorgesehen, die Versorgung mit Telekommuni-
kationsleitungen vornehmen zu lassen.

7.9 Bodenschutz

Gemal § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie mdglich vermieden werden. Wie die nachfolgende Bodenkarte
zeigt, steht im Plangebiet als Bodentyp , Tiefe Kleimarsch* an.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden nunmehr Bodenversiegelungen im
Planbereich vorbereitet, was zu einem weitgehenden Funktionsverlust des Bodens flihren
wird. Es gibt jedoch keine Alternative zur Inanspruchnahme der Béden, da die Gemeinde Stad-
land dringend neues Bauland fiir Wohnbauzwecke benétigt. In Abwagung der Belange des
Bodenschutzes mit den Belangen einer ausreichenden Baulandversorgung hat sich die Ge-
meinde Stadland fir die Ausweisung neuer Bauflachen entschieden.



Gemeinde Stadland Bebauungsplan Nr. 54 Seite 26

Allerdings wird nicht mehr Flache in Anspruch genommen, als fir die Erreichung der Planungs-
ziele erforderlich ist. Somit entspricht die Gemeinde Stadland auch den Vorgaben des § 1a
BauGB, nach dem mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Um einige Bodenfunktionen zu erhalten, schranken die festgesetzten Grundflachenzahlen
(0,4) die mdgliche Versiegelung angemessen ein. Weiterhin soll im Bereich der 6ffentlichen
Verkehrsflachen so weit wie méglich auf eine Vollversiegelung verzichtet werden. Vielmehr
sollen hier wasserdurchlassige Materialien wie Rasengittersteine oder Schotterrasen bei den
Befestigungen auBBerhalb der eigentlichen Fahrspur Verwendung finden. AuBBerdem verblei-

ben aufgrund der festgesetzten 6ffentlichen Grin- und Wasserflachen gréBere unversiegelte
Bereiche.
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Altablagerungen bzw. kontaminierte FIachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV lie-
gen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie im naheren Umkreis nicht vor. Die
Gemeinde Stadland geht davon aus, dass ein Gefédhrdungspotenzial in diesem Bereich nicht
vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbereich sind daher nicht zu
erwarten. Falls bei Bau- oder ErschlieBungsarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverande-
rungen gefunden werden, ist unverzlglich der Landkreis Wesermarsch, Untere Bodenschutz-

behdrde, zu informieren. Bei den geplanten BaumaBnahmen und Erdarbeiten sind die Vor-
schriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.

Es ist vorgesehen, dass der gesamte im Plangebiet bei den Bauarbeiten zu den Erschlie-
BungsmaBnahmen anfallende Aushubboden im Baugebiet verbleibt und dort einplaniert wird.
Im Plangebiet sind nur sehr geringe Hohenunterschiede vorhanden, so dass es zu keinen
groBflachigen Veranderungen des Gelandeniveaus kommen wird. Auskofferungen werden in
den Bereichen der zukunftigen ErschlieBungsstraBe und an den Geb&udestandorten durch-

geflhrt. Aufgrund des anstehenden Bodentyps (Tiefe Kleimarsch) ist nicht zu erwarten, dass
Bodenmaterial als Abfall anfallt.
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Gemal des Niedersachsische Bodeninformationssystems (NIBIS Kartenserver) des Landes-
amtes flr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG) ist das Gebiet grundsatzlich fur die Geother-
mie geeignet.

Das LBEG weist darauf hin, dass im Plangebiet unterhalb von zwei Metern Tiefe potenziell
sulfatsaure Bdden der niedersachsischen Kistengebiete vorkommen. Der Hinweis wird bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes entsprechend berlicksichtigt. Dabei werden die Verof-
fentlichungen ,Sulfatsaure Béden in niederséachsischen Kistengebieten® (Geofakten 24) und
~-Handlungsempfehlungen zur Bewertung und zum Umgang mit Bodenaushub aus (potenziell)
sulfatsauren Sedimenten“ (Geofakten 25) sowie der Erlass ,Umlagerung von potentiell sul-
fatsauren Aushubmaterialien im Bereich des niedersachsischen Kistenholozans* (RdErl. d.
MU vom 12.02.2019) Berticksichtigung finden.

Das Plangebiet liegt im Bergwerksfeld Jade-Weser, das fir den Abbau von Kohlenwasserstof-
fen vorgesehen ist (Rechtsinhaber OEG). Aktuell liegt jedoch keine Erlaubnis gem. § 7 BBergG
und auch keine Bewilligung gem. § 8 BBergG vor.

7.10 Abfallwirtschaft

Die Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmiulldhnliche Stoffe wird zentral vom Landkreis
Wesermarsch durchgefiihrt. Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager entsorgt der Land-
kreis Wesermarsch die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfélle nach den
Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersachsischen Abfallge-
setzes (NAbfG) und nach MaBgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Eigentimer bewohn-
ter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstlicke sind verpflichtet, ihre
Grundstlcke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang).

Far Abfalle aus der gewerblichen Nutzung gelten die Vorschriften der Abfallgesetzgebung des
Bundes und des Landes. Baustellenabfall und nicht verwertbarer Bodenaushub unterliegen
ebenfalls den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die
Abfallentsorgung im Landkreis Wesermarsch. Danach sind die Abfalle vorrangig einer Verwer-
tung bzw. einer Beseitigung zuzufiihren und getrennt zu halten.

Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei
Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert am Ort ihres Anfalls fir Bauzwecke
wiederverwendet werden. VerwertungsmaBnahmen aufBerhalb des Plangebiets unterliegen
ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen und sind aus diesem Grund vorab mit dem
Landkreis Wesermarsch bzw. der zustandigen Genehmigungsbehérde abzustimmen.

7.11 Bau- und Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet existieren keine denkmalgeschitzten Geb&dude. Auch Bodendenkmale sind der
Gemeinde Stadland derzeit nicht bekannt.
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Allerdings gilt die nérdlich an das Plangebiet angrenzende alte Deichlinie als Kulturdenkmal.
Bei der Planung wurde deshalb darauf geachtet, dass ihr Verlauf auch weiterhin wahrnehmbar
bleibt. Durch die Beibehaltung des Grabens am Deichfuf3 und der Ausweisung einer 6ffentli-
chen Grunflache verbleibt eine ausreichend dimensionierte Pufferflache zur Neubebauung. Da
im Nordwesten des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken angelegt werden soll, bleiben hier
die Sichtbeziehungen vollstandig erhalten. Somit wird die bestehende alte Deichlinie von der
anstehenden Planung in ihrem Bestand nicht gefahrdet. Auch bei der Trassierung des Rad-
und FuBweges zum Schulgeldnde wurde auf den Schutz des Kulturdenkmals Ricksicht ge-
nommen. Das Landesamt flir Denkmalpflege hat der gewahlten Wegeflihrung bereits zuge-
stimmt.

Hinsichtlich eventuell bestehender Bodendenkmale oder sonstiger Bodenfunde wird ein ent-
sprechender Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen (siehe Hinweis Nr. 2).

8. Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

Grundsatzlich ermdéglichen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes die Realisierung ei-
nes neuen Wohnbaugebietes. Den Bauwilligen in Stadland - Seefeld werden ansprechende
Baugrundstiicke flr die Realisierung ihrer Bauvorhaben zur Verfligung gestellt.

Far den Planbereich ergibt sich ein Verlust an Freiflachen. Ausgehend von der Bestandssitu-
ation und den geplanten baulichen und betrieblichen Veranderungen kann prognostiziert wer-
den, dass es zu nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt kommen wird. Allerdings
sind gréBtenteils nur wenig empfindliche Biotope (Griinland) betroffen. Durch die geplante Be-
bauung werden insbesondere die Schutzgiter Boden und Wasser beeintrachtigt. Aufgrund der
zentralen Lage im Ortszentrum und der vorhandenen Bebauung ringsum das Plangebiet sind
die derzeitigen Freiflachen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere nur von untergeordneter
Bedeutung. Ein GroBteil der im Plangebiet vorhandenen Graben bleibt erhalten.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird es zu einer Erhéhung des Verkehrsauf-
kommens auf der Schaartmarktstral3e kommen. Aufgrund der Anzahl der neuen Baugrundsti-
cke kann eine Erhéhung der durchschnittlichen téglichen Verkehrsstarke (DTV) um rund 310
bis 400 Kfz am Tag angenommen werden. Diese GréBenordnung ist vom 6&rtlichen StraBen-
netz problemlos verkraftbar.

Hinsichtlich méglicher Geruchs- und Larmimmissionen sind keine unzutraglichen Belastungen
im Plangebiet zu erwarten.

Durch die Planung gehen der Landwirtschaft Flachen in einer GréBe von rund 3,1 Hektar ver-
loren. Dies ist aufgrund der geringen Flachenbetroffenheit vertretbar, zumal es sich um FIla-
chen im Ortskern Seefelds handelt.

Far die Realisierung des Wohnbaugebietes ist eine entsprechende Erweiterung bzw. Anpas-
sung der vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze (Elektrizitat, Trinkwasser, Schmutzwasser,
Oberflachenwasser, Kommunikation) erforderlich.
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Durch die Bereitstellung von neuem Wohnbauland wird die Funktion der Ortschaft Seefeld als
Wohnstandort gefestigt. Dieses hat positive Auswirkungen auf die 6rtliche Wirtschaftsstruktur,
insbesondere auf die Einzelhandelsbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen, aber auch auf
die soziale Infrastruktur, wie Kindergarten oder Grundschule.

9. Planungsalternativen

Die Gemeinde Stadland ist bemuht, in den gréBeren Ortsteilen ausreichend Bauland insbe-
sondere fir die Eigenentwicklung bereitzustellen. Aufgrund des geringen Angebots an verfig-
baren Flachen will die Gemeinde auch kleinere Standorte dafir nutzen. Insofern gibt es hin-
sichtlich des hier gewéhlten Standortes derzeit keine Alternative, zumal das anstehende Plan-
gebiet sehr zentral liegt und direkt an bereits bebaute Flachen angrenzt.

Unter der Pramisse der Planungsziele, namlich die Bereitstellung von Wohnbauland, kommen
keine sich wesentlich unterscheidende Lésungen fir die Entwicklung des Plangebietes in Be-
tracht. Im Vorlauf zur Bauleitplanung wurden verschiedene Varianten zur verkehrlichen Er-
schlieBung entwickelt. Mit der nun gewahlten Variante wurde ein Entwurf gefunden, der einen
relativ geringen Verkehrsflachenanteil aufweist und der fir die meisten Baugrundstiicke eine
gunstige Ausrichtung der neuen Gebaude nach Stiden bzw. nach Westen erméglicht. Dadurch
kdnnen Solaranlagen auf den Dachern effektiv genutzt werden.

10. Hinweise

Die folgenden Hinweise sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Wohngebiet
Seefeld” zu beachten.

Nr. 1 Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
Nr. 2 Ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: TongeféaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman §
14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denk-
malbehdrde des Landkreises Wesermarsch oder dem Niederséachsischen Landesamt fir Denkmal-
pflege, Referat Archaologie, Stitzpunkt Oldenburg unverziglich 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 vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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Nr. 3 Artenschutz

Grundsatz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen
der Bebauungsplanaufstellung durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrecht-
lichen Bestimmungen.

Zeitliche Befristung der Baufeldrdumung

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geschitzter Tierar-
ten darf die Beseitigung von Gehélzbestadnden und der Aus- oder Rickbau von Graben ausschlieBlich
in der Zeit vom 01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Ganzjahrig zulassig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Vermeidung einer direkten Tétung von Vdgeln darf zudem die restliche Freimachung des Baufelds
ausschlieBlich auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 01. August bis 28. Februar vorgenommen

werden.

Lichtmanagement

Aus Griinden des Fledermaus- und Insektenschutzes sollte die Beleuchtung des Plangebietes, insbe-
sondere der StraBenseitenrdume, sparsam und nach den neuesten Standards erfolgen. Zu empfehlen
ist die Verwendung von Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) oder LED-Lampen mit einem begrenz-
ten, zum Boden gerichteten Lichtkegel. Kugellampen sollen nicht verwendet werden. Geeignet sind
Lampen mit einem Spektralbereich von 570 bis 630 nm. Sollten Leuchtstoffréhren verwendet werden,
sind Réhren mit dem Farbton ,warmwhite* zu verwenden. Darlber hinaus sollten eher mehrere, schwé-
chere, niedrig angebrachte als wenige, starke Lichtquellen auf hohen Masten installiert werden.

Naturnahe Gestaltung und Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens

Far den flachenmaBigen Verlust von Nahrungshabitaten sollten bei der Neuanlage des Regenriickhal-
tebeckens die verbleibenden Freiflachen fiir eine optimierte Nutzung der betroffenen Arten hergerichtet
werden. Die randlichen Freiflichen und Krautsdume des RRB sollten in der Regel maximal ein- bis
zweimalig pro Jahr gemaht werden. Auch das Aufstellen geeigneter Insektennisthilfen im Bereich des
RRB waére eine unterstiitzende MaBnahme fiir die Insekten fressenden Arten.

Nr. 4 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgeman
und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der ErschlieBung der Baugrundstiicke die Anforderungen an
die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaf den §§ 1 und
2 DVNBauO zu den §§ 4 und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW -
Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der Er-
schlieBung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 5 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit
Schéden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitéts- oder Gasver-
sorgungseinrichtungen sind von Hand auszufihren. Die ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen
Verlauf der Erdkabel bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.
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Nr. 6 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefun-
den werden, ist unverziiglich der Landkreis Wesermarsch - Untere Bodenschutzbehdérde - zu informie-
ren.

Nr. 7 Energiesparendes Bauen
Bei der Errichtung der Gebaude sind ist die die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu beachten.
Nr. 8 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen oder Richtli-
nien), kénnen zu den Gblichen Offnungszeiten im Rathaus der Gemeinde Stadland eingesehen werden.

Nr. 9 Grabenunterhaltung

Die im Plangebiet vorhandenen Graben sind gemafi Niedersachsischem Wassergesetz (NWG) in ihrer
Entwésserungsfunktion zu erhalten. Die Unterhaltung der Gewasser obliegt grundsétzlich dem Eigen-
timer bzw. dem Anlieger des Gewassers (gem. §§ 39, 40 WHG i.V.m § 69 NWG). Die Aufreinigung hat
regelmaBig zur Sicherung des Wasserabflusses zu erfolgen.

Anlagen in, an, tGber und unter oberirdischen Gewassern sowie Aufschittungen und Abgrabungen be-
darfen der Genehmigung der Wasserbehérde (gem. § 36 WHG i.V.m. § 57 NWG). Die genehmigungs-
pflichtige Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist bei der Wasserbehérde
zu beantragen (gem. § 8 WHG).

Nr. 10 Raumstreifen

Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Graben ist ein Rdumstreifen von 5,00 m Breite,
gemessen ab der Bdschungsoberkante, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Nr. 11 LandesstraBe 855

Von der StraBe Seefelderschaart und der Hauptstraf3e (L 855) kénnen Emissionen ausgehen. Fir die
in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniiber dem Trager der
StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend ge-
macht werden.

11. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Stadland nicht den
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 54 zur Art der baulichen Nutzung entsprechen, wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung geméai § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entspre-
chend angepasst. Statt der bisherigen ,Flachen fir die Landwirtschaft® werden nunmehr
Wohnbauflachen (W) dargestellt.
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Verfahrensvermerk

. Die Begriindung hat zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 54 geman

e § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.02.22 bis 11.03.22 &ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer

der &ffentlichen Auslegung wurden am 03.02.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die Begrindung ist dem Bebauungsplan Nr. 54 ,Wohngebiet Seefeld” gemaB § 9 Abs. 8
n. BauGB beigefligt.
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