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1. Vorbemerkung
1.1. Rechtsgrundlagen

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am .................. die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - beschlossen.

Derzeit gilt fir den anstehenden Anderungsbereich die Ursprungsfassung des Bebauungs-
planes Nr. 7, die am 29.08.2002 durch den Rat der Gemeinde Stadland als Satzung be-
schlossen wurde.

Verfahrensgrundlage fiir diese Bebauungsplananderung bildet das Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23.09.2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015. Fir die
Bebauungsplananderung ist die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung 1990 - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) mal3gebend. Weitere Rechtsgrundlagen bilden die Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012, das Niedersachsische Kommunalverfas-
sungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom
01.03.2010 und das Niederséachsische Ausfuihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) vom 01.03.2010, jeweils in der aktuell gultigen Fassung. Grundlage fir die
zeichnerische Darstellung ist die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie
Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom
18.12.1990.

Die Aufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaf 13 BauGB.

Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, abgesehen; § 4c BauGB wird nicht angewendet.

GemaR § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB erfolgt die Auslegung der 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 7 - Schwei - nach § 3 Abs. 2. BauGB, gleichzeitig wird das Verfahren zur Beteiligung
der berthrten Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

1.2 Planunterlage

Kartengrundlage ist eine Liegenschaftskarte im Mal3stab 1 : 1.000 (Stand Mérz 2016), her-
gestellt in digitaler Form vom Katasteramt Brake, fir die eine Vervielfaltigungserlaubnis fr
nicht gewerbliche Zwecke vorliegt (Aktenzeichen L4 - 19/2016).
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2. Anlass und Ziel der Planung

In der Gemeinde Stadland und auch in der Ortschaft Schwei ist nach wie vor eine rege
Nachfrage nach Wohnbaugrundsticken fir die Errichtung von Einfamilienhdusern zu ver-
zeichnen. Bereits im Jahr 2002 wurde ein Bebauungsplan fiir den Bereich nordlich der Orts-
lage Schwei aufgestellt, der den Ort mit ausreichend Wohnbauland versorgen sollte. Aller-
dings sollte die Umsetzung in der Regie eines privaten Vorhabentragers erfolgen. Aus ver-
schiedenen Griinden wurde das neue Baugebiet bis heute nicht realisiert. Deshalb hat sich
die Gemeinde Stadland entschlossen, nunmehr selbst als Erschlieungstrager zu fungieren
und die neuen Baugrundstiicke zu vermarkten.

Die Gemeinde Stadland sieht sich allerdings zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 7 - Schwei - veranlasst, da die Planinhalte der Ursprungsfassung auf das
konkrete Planvorhaben des ehemaligen Vorhabentragers zugeschnitten waren, jetzt aber
andere Rahmenbedingungen gelten. Deshalb muss das vorliegende Planwerk der von der
Gemeinde Stadland vorgesehenen Neustrukturierung des Plangebietes angepasst werden.
Dabei sollen die Grundzige der Planung jedoch erhalten bleiben.

Insbesondere sollen die Bauflachen zukiinftig schrittweise aufgrund des tatsachlichen Be-
darfs erschlossen werden. Deshalb sind im Zuge der Neustrukturierung des Baugebietes vier
einzelne Quartiere vorgesehen, die jeweils fir sich eine Einheit bilden, die aber untereinan-
der durch Rad- und FuRwege miteinander vernetzt sind. In den einzelnen Quartieren sollen
auch Wohnprojekte fir besondere Zielgruppen (Mehrgenerationenprojekte, Seniorenwohnen
etc.) moglich sein. Weiterhin ist an zentraler Stelle im Plangebiet die Errichtung eines Quar-
tiersplatzes vorgesehen, der als Treffpunkt und Veranstaltungsplatz fiir alle Gebietsbewoh-
ner dienen soll.

Erschlossen werden die vier Bauabschnitte jeweils durch eine StichstralRe, die in einem
Wendehammer endet. Somit bleibt eine Vielzahl von Grundstiicken vom Durchgangsverkehr
unberitihrt. Die StichstraRen minden in eine HaupterschlieRBungsstral3e ein, die zukiinftig
entlang der Nordseite des Plangebietes verlaufen soll.

Durch die Neutrassierung der innergebietlichen Verkehrsflachen ergibt sich auch ein Modifi-
zierungsbedarf hinsichtlich der Allgemeinen Wohngebietsflachen, der Wasserflachen und der
Grunflachen. Dabei bleiben die jeweiligen GroRenordnungen der einzelnen Flachen im We-
sentlichen erhalten, es erfolgt lediglich eine Umverteilung im Plangebiet. Die Art und das
Mal3 der baulichen Nutzung, die Bauweise, die Ortlichen Bauvorschriften iber die Gestaltung
sowie die relevanten textlichen Festsetzungen werden unverandert aus der Ursprungspla-
nung dbernommen, so dass sich am angestrebten dorflich angepassten Erscheinungsbild
der Siedlung nichts andern wird.

Da die Grundziige der Planung durch die vorgesehenen Anderungen am Planinhalt nicht
bertihrt werden, kann die Aufstellung der Bebauungsplandnderung im vereinfachten Verfah-
ren gemal § 13 BauGB erfolgen.
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3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung

Das Plangebiet umfasst eine ca. 5,3 ha grol3e Flache am ndrdlichen Ortsrand von Schwei
zwischen der LandesstraRe 855 im Westen und dem Schweier Zuggraben im Osten. Der
raumliche Geltungsbereich dieser 1. Anderung ist identisch mit dem der Ursprungsfassung
des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei -.

Die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind aus der Planzeichnung er-
sichtlich.

3.2. Stand der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stadland deckt die angestrebten Flachenauswei-
sungen der anstehenden Bebauungsplan&nderung bereits ab. Das Plangebiet wird in der 19.
Anderung des Flachennutzungsplanes als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Das Plangebiet wird derzeit von der Urfassung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - abge-
deckt, die am 29.08.2002 durch den Rat der Gemeinde Stadland als Satzung beschlossen
wurde. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - werden im
Uberplanten Bereich die Festsetzungen des Ursprungsplans aul3er Kraft treten.

3.3. Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemal § 13 BauGB

Voraussetzung fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist, dass durch die Ande-
rung eines Bebauungsplans die Grundziige der Planung nicht bertihrt sind. Die Grundzige
der Planung werden durch die anstehende Anderung nicht beriihrt, weil das im Rahmen der
Aufstellung des Ursprungsplans formulierte stadtebauliche Entwicklungsziel weiterhin beste-
hen bleibt. Fast alle Festsetzungen zur stadtebaulichen Entwicklung bleiben erhalten. Das
gilt insbesondere fiir die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung.

Es erfolgt lediglich eine Neustrukturierung des Baugebietes. Somit missen die Flachen des
Allgemeinen Wohngebietes, die Verkehrsflachen, die innergebietlichen Wasserflachen (Gra-
ben) und die Griinflaichen neu zugeschnitten und entsprechend festgesetzt werden. Weiter-
hin werden im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - einige redaktio-
nelle Anderungen hinsichtlich der urspriinglichen zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen vorgenommen.

Damit zeigt sich, dass sowohl die planerische Grundkonzeption als auch der Gebietscharak-
ter von den anstehenden Anderungen nicht betroffen sind. Nachbarschaftliche Interessen
werden nicht negativ bertihrt. Somit kann der Bebauungsplan Nr. 7 im vereinfachten Verfah-
ren gemal 8 13 BauGB geandert werden.
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Zudem werden gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des Bebauungsplanes
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. AuRerdem bestehen gemaf § 13
Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter (Belange des Umweltschutzes ein-
schlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege).

4. Inhalt der Bebauungsplandnderung
4.1 Neustrukturierung des Wohngebietes

Das innere ErschlieBungssystem der Ursprungsplanung wurde nach den Vorstellungen des
damaligen Vorhabentrégers ausgerichtet. Dabei wurde davon ausgegangen, dass die Durch-
fuhrung der Erschlieungsmafnahme in einem Zug erfolgen kann. Dementsprechend war
vorgesehen, eine durchgdngige Erschliel3ungsstralie mittig durch das Plangebiet zu fihren,
von der zur ErschlieBung weiterer Grundsticke kleine Stichwege abzweigen. Parallel zur
Haupterschliel3ungsstral3e war die Anlage eines Entwasserungsgrabens vorgesehen. Bis auf
den geplanten Spielplatz sollten alle anderen Griunflachen (einschlie3lich der Anpflanzungs-
flachen) in privater Tragerschaft liegen.
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ErschlieBungssystem aus der Ursprungsplanung 2002

Da nunmehr das Wohnbaugebiet durch die Gemeinde Stadland realisiert wird, soll das inne-
re Erschliefungssystem den neuen Erfordernissen angepasst werden. Die Gemeinde prafe-
riert eine abschnittsweise Realisierung des Baugebietes, abhangig von der tatsachlichen
Nachfrage. Mit der Bebauung soll an der Westseite begonnen werden.
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Geplantes Erschlie3ungssystem 2018

Durch die Neutrassierung der Verkehrsflachen verandert sich auch der Zuschnitt der Flachen
des Allgemeinen Wohngebietes (WA). Auf die Realisierung des durchgangigen Grabens soll
verzichtet werden. Stattdessen tibernehmen mehrere nach Siden ausgerichtete Stichgrédben
die Entwésserungsfunktion. Die Eingrinung der Wohnbauflachen wird beibehalten, aller-
dings erfolgt fur Teilflachen eine neue Zuordnung der Tragerschaft. Die beiden bereits in der
Ursprungsplanung vorgesehenen Rad- und FuRwegeverbindungen zum sudlich angrenzen-
den Dorfkern werden wieder aufgenommen. Nachfolgend werden die vorgenommenen An-
derungen im Einzelnen erlautert.

Verkehrsflachen

Die Haupterschliel3ungsstraf3e soll zukiinftig am Nordrand des Plangebietes verlaufen. Die
Anbindung an die Landesstral3e 855 erfolgt nunmehr im Bereich der bestehenden Einmun-
dung der Grenzstral3e innerhalb der formlich festgesetzten Ortsdurchfahrt. Fur die Straf3e ist
eine Breite von 7,00 m vorgesehen. Von der HaupterschlieBung zweigen insgesamt vier
StichstralRen ab, die eine Breite von 6,50 m aufweisen. Diese enden jeweils in einer Wende-
anlage, die so dimensioniert ist, dass dort Fahrzeuge der Millabfuhr in einem Zug wenden
kénnen. Die StichstraBen werden jeweils durch drei Meter breite Wege verbunden, die nur
von Radfahrern und Ful3gangern genutzt werden dirfen. Durch diese Wege wird das Bau-
gebiet durchlassig fur nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer. Weiterhin sieht die Bebauungs-
plandnderung zwei Wegeverbindungen zur sudlich angrenzenden Dorflage vor, die jedoch
ebenfalls nicht fiir den Kfz-Verkehr zur Verfligung gestellt werden. Im Bedarfsfall diirfen die
Rad- und FulRwege auch von Rettungsfahrzeugen befahren werden. Bei der Bauausfiihrung
wird deshalb ein entsprechender Unterbau berticksichtigt.

Die angesprochenen ErschlieBungsstralen und die separat gefiihrten Rad- und Ful3wege
werden gemaf § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB als 6ffentliche StralRenverkehrsflache bzw. als Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Rad- und FuRweg" ausgewiesen.

Im Einmindungsbereich der Planstral3e A in die LandesstralRe 855 werden Sichtdreiecke mit
den Schenkellangen 10 m / 200 m bzw. 110 m nachrichtlich in der Planzeichnung ausgewie-
sen. Deren Freihaltung von Sichthindernissen wird in der textlichen Festsetzung Nr. 7 wie
folgt geregelt:
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Nr. 7 Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von jeder Sicht behindernden Nutzung oder Bepflanzung mit einer Héhe von
0,80 m Uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Wohnbauflachen

Aufgrund des von der Gemeinde Stadland angestrebten Gebietscharakters wird im Plange-
biet weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Die Daten
hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung lauten wie folgt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,30
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,45

Eine Uberschreitung der GRZ wird aus Griinden des Bodenschutzes durch die textliche
Festsetzung Nr. 3 wie folgt eingeschrankt.

Nr. 3 Begrenzung der moglichen Uberschreitung der GRZ

Die jeweils zulassige Grundflachenzahl darf durch die in 8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 und 2 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um nicht mehr als 30 % Uberschritten werden (8 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO). Fl&-
chen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchldssig, z. B. mit breit-
fugig verlegtem Natursteinpflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, mit Rasengittersteinen, Schotter-
rasen o. a. befestigt sind, werden auf die GRZ nicht angerechnet.

Es gilt eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, wobei nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig sind.

Den Baugrundstiicken werden ausreichend tberbaubare Flachen zugeordnet, die eine fle-
xible Parzellierung des Bebauungsplangebietes ermdglichen. In der Regel verlaufen die
Baugrenzen entlang der inneren ErschlieBungsstralen und der Grinflaichen in einem Ab-
stand von 3,00 m. Am Westrand des Allgemeinen Wohngebietes wird die Baugrenze so
festgesetzt, dass die 20 m breite Anbauverbotszone gemanR Niedersachsischem Stral3enge-
setz (NStrG) zur Landesstral3e 855 berlcksichtigt wird.

Weiterhin wird in den textlichen Festsetzungen Nr. 1 und 2 festgesetzt, dass Gewasserrand-
streifen und Randstreifen der Verkehrsflachen von einer Bebauung mit Garagen und Neben-
anlagen frei bleiben missen. Diese haben folgenden Wortlaut:

Nr. 1 Freihaltung der nichtiberbaubaren Bereiche entlang von Straen und Graben

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache, die an eine 6ffentli-
che Verkehrsflache oder an die Boschungsoberkante eines Entwéasserungsgrabens angrenzt, von
jeglicher Bebauung i. S. d. 88 12 und 14 BauNVO freizuhalten.
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Nr. 2 Freihaltung der Raumstreifen

Entlang des Schweier Zuggrabens und des an der Sudseite des Plangebietes verlaufenden Was-
serzuges werden private Griunflachen mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” in einer Breite von
10,0 m bzw. 5,0 m ab Béschungsoberkante festgesetzt. Diese Flachen sind von jeglicher Bebauung
i. S. d. 88 12 und 14 BauNVO und Anpflanzungen freizuhalten.

Aus Grinden der 6kologischen Wertigkeit der Hausgarten und aus Griinden der Ortsbild-
pflege sah bereits die Ursprungsfassung ein Anpflanzungsgebot fiir Baume auf den Privat-
grundstiicken vor. Die zugehdrige textliche Festsetzung Nr. 6 wird in der anstehenden Plan-
anderung wieder aufgenommen.

Nr. 6 Anpflanzung von Baumen auf den Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick im Bebauungsplangebiet ist mindestens ein hochstdmmiger standortge-
rechter Laubbaum anzupflanzen und zu erhalten. Die Anpflanzung des Baumes hat spétestens in
der auf die Fertigstellung des Gebé&udes folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung werden im Wesentlichen unver-
andert aus der Ursprungsplanung iibernommen und behalten weiterhin Gliltigkeit.

81

Die Gebéaude sind mit Sattel- oder Walmd&chern zu errichten. Anbauten bis 36 gm Grundflache,
Garagen und sonstige Nebenanlagen ohne Aufenthaltsraume und sind auch mit einem Flachdach
zulassig.

8§82
Die Dachneigung der Sattel- und Walmdacher der Bauten muss zwischen 30 Grad und 45 Grad
quer zur Hauptachse des Gebaudes betragen.

83

Bei den Bauten ist die Gebaudehdhe an der Traufenseite mit maximal 3,80 m, minimal 2,50 m, ge-
messen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens bis zum Traufpunkt, einzuhalten.
Der Traufpunkt wird durch den Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Mauerwerks mit der
Oberkante Dachhaut gebildet.

84
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf nicht héher als 0,50 m Gber der Mitte der
fertigen, zugehdrigen ErschlielBungsstral3e liegen.

Gebietsinterne Wasserflachen

Wahrend die das Plangebiet umschlieRenden Wasserflachen (Be- und Entwasserungsgra-
ben) grof3tenteils unverandert erhalten bleiben, wird die Systematik der Oberflachenentwéas-
serung im Gebietsinnern modifiziert. Der in der Ursprungsplanung vorgesehene durchgangi-
ge Graben wird zugunsten von 8 kleineren Grabenabschnitten aufgegeben. Diese Graben
fuhren das anfallende Oberflachenwasser in den entlang der sudlichen Gebietsgrenze ver-
laufenden Entwasserungsgraben ab. Sie halten gleichzeitig ein Rickhaltevolumen fiir das
Wasser vor, so dass eine schadlose Ableitung erméglicht wird.
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Die neuen Graben weisen zwischen den Bdschungsoberkanten eine Breite von 4,50 m auf
und werden gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Wasserflache mit der Zweckbestimmung
Entwasserungsgraben festgesetzt.

Offentliche und private Griinflichen

Entlang der vorhandenen Wasserziige werden weiterhin Grinflichen gemanr § 9 Abs. 1 Nr.
15 BauGB ausgewiesen. Diese ubernehmen die Funktion eines Gewdasserschutz- bzw.
Raumstreifens. Wéhrend es im @dstlichen und sidlichen Teil bei der privaten Tragerschaft
bleibt, wird den Grinflachen im westlichen und nérdlichen Plangebiet nunmehr eine offentli-
che Tragerschaft zugeordnet. Fir Teile der 6ffentlichen Grunflachen gilt zusétzlich ein An-
pflanzungsgebot fir Baume und Straucher (siehe Kapitel 4.3).

Die Ursprungsfassung sah eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz
vor. Dieser wird zugunsten einer groReren ¢ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” aufgegeben. Diese soll zukinftig als Quartiersplatz fur alle Generationen die-
nen.

4.2 Aufgabe der textlichen Festsetzungen Nr. 4, 5 und 8 aus der Ursprungsplanung

Die Ursprungsfassung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - enthalt folgende textliche
Festsetzungen:

Nr. 4

Gemal 8§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit 8§ 1 Abs. 9 BauNVO sind im Bebauungsplangebiet
Vergnigungsstéatten im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO wie Peepshows, Sex-Kinos, Bordelle
u. &. sowie Spiel- und Automatenhallen einschlie3lich Sexshops nicht zulassig.

Nr. 5

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind die in der planungs-
rechtlichen Festsetzung Nr. 4 vorgenannten Vergniigungsstatten im Sinne von 8 6 Abs. 3 BauN-
VO auch als ausnahmsweise zuléssige Vergniigungsstatten nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Nr. 8

In den Bauflachen sind Gebaude iber 50 m Lange nicht zulassig.

Da die textlichen Festsetzungen Nr. 4 und 5 sich nicht auf ein Allgemeines Wohngebiet,
sondern auf ein Mischgebiet beziehen, haben sie keine rechtliche Verbindung zum Pla-
nungsinhalt. Sie werden daher in der anstehenden 1. Anderung nicht wieder aufgenommen.

Der Inhalt der textlichen Festsetzung Nr. 8 ist Uberflissig, da der § 22 Abs. 2 der BauNVO
die offene Bauweise bereits abschlieRend definiert. Danach darf die Geb&udelange in der
hier geltenden offenen Bauweise hiochstens 50 m betragen. Somit wird auch diese Festset-
zung in der anstehenden 1. Anderung nicht wieder aufgenommen.
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4.3 Neufassung der Textlichen Festsetzung Nr. 9 (AnpflanzungsmalRnahmen)

Die Ursprungsfassung sieht eine Eingriinung der Wohnbauflachen an der West- und Nord-
seite des Plangebietes vor. Hierfur gilt ein Anpflanzungsgebot gemalRl § 9 Abs. 1. Nr. 25 a
BauGB. Die Anpflanzungen sollten auf Privatgrundstiicken erfolgen und zwar auf einer Fla-
che von insgesamt rund 1.970 gm.

Der Ansatz, die neue Wohnbausiedlung durch eine Pflanzkulisse zur freien Landschaft ab-
zuschirmen, wird auch bei der anstehenden Plananderung weiter verfolgt. Allerdings kann
der Pflanzstreifen entlang der Nordseite aus Platzgriinden nicht komplett durchgezogen wer-
den. Stattdessen wird die Gehdlzanpflanzung an der Westseite eine Breite von 12 m aufwei-
sen. Somit betragt die Gré3e der neuen Anpflanzungsflache rund 2.190 gm.

Die mit einem Anpflanzungsgebot belegte Flache liegt zukiinftig nicht mehr auf Privat-
grundsticken, sondern im 6ffentlichen Raum. Deshalb ist die textliche Festsetzung Nr. 9
entsprechend neu zu fassen. Sie erhalt nunmehr folgende Fassung:

Nr. 9 Durchfiihrung der AnpflanzungsmafRnahmen

Die Bepflanzung der mit einem Anpflanzungsgebot festgesetzten Flachen ist entsprechend den
Vorgaben des Kapitels 4.3 der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei -
von der Gemeinde Stadland vorzunehmen. Die Anpflanzungsmaf3nahmen sind spatestens im Zuge
des Endausbaus der ErschlieBungsstral3en durchzufihren.

Hinsichtlich der Ortsrandbepflanzung werden die Vorgaben aus dem Grinordnungsplan zur
Ursprungsfassung tbernommen. Sie werden nachfolgend dokumentiert:

Zur Abgrenzung des Siedlungsbereiches zur freien Landschaft am ndrdlichen und westlichen Rand
des Bebauungsplangebietes sind standortgerechte, heimische Geholze anzupflanzen.

Geholzarten Badume: Stieleiche (Quercus robur); Schwarzerle (Alnus glutinosa); Esche (Fraxinus
exelsior); Eberesche (Sorbus aucuparia); Birke (Betula pendula); Hainbuche (Carpinus betulus);
Feldarhorn (Acer campestre); Silberweide (Salix alba); Knackweide (Salix fragilis)

Gehoélzarten Straucher: Schlehe (Prunus spinosa); Faulbaum (Frangula alnus); Hartriegel (Cornus
sanguinea); Hundsrose (Rosa canina); Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus); Wasserschneeball
(Viburnum opulus); WeiRdorn (Crataegus monogyna); Haselnuss (Corylus avellana); Ohrchenweide
(Salix aurita); Grauweide (Salix cinerea); Korbweide (Salix viminalis)

Pflanzschema fur flachige Anpflanzungen: Es werden 70% Straucher und 30% Heister in Gruppen
von 3 — 6 Stick einer Art, mit einem Pflanzabstand von 1,5 m x 1,5 m gepflanzt. Die Heister werden
in Einzelstellung auf die inneren Reihen verteilt. Hochwachsende Straucher werden ebenfalls in die
inneren Reihen gepflanzt, wahrend mittelhoch-, dichtwachsende und Schleppen bildende Stréucher
in die &uBeren Reihen gesetzt werden.

Pflanzqualitat: Straucher 0,60 — 1,00 m; Heister 2 x verpflanzt, ohne Ballen 1,00 — 1,50 m

Bei der Ortsrandbegriinung in einer Breite von 3,00 m ist eine 2-reihige Bepflanzung vorzusehen;
Strauchgruppe und Einzel - Heister versetzt im Abstand von 1,50 m.
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4.4 Neuaufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 10 (Passiver Larmschutz)

Aufgrund der Tatsache, dass das Plangebiet an der Westseite an die Landesstral3e 855 an-
grenzt, wurde im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung die Verkehrslarmsi-
tuation neu betrachtet. Da Teile der neuen Wohnbauflachen mit Verkehrslarm vorbelastet
sind, diese aber dennoch einer Bebauung zugefiihrt werden sollen, hat sich die Gemeinde
Stadland dazu entschlossen, fiir die betroffenen Flachen einen passiven Larmschutz vorzu-
schreiben. Zu diesem Zweck wird die textliche Festsetzung Nr. 10 neu in den Bebauungs-
plan aufgenommen und es werden die Bereiche in der Planzeichnung gekennzeichnet, die
von der Festsetzung betroffen sind. Eine ausfiihrliche Behandlung der Belange des Larm-
schutzes erfolgt im Kapitel 5.3. dieser Begriindung.

4.5 Neuaufnahme der textlichen Festsetzung Nr. 11 (Zuordnungsfestsetzung der ex-
ternen AusgleichsmalRnahmen)

Bereits in der Ursprungsplanung wurden die Flachen benannt, auf denen externe 6kologi-
sche Ausgleichsmafinahmen durchzufihren sind. Allerdings erfolgte keine konkrete rechtli-
che Zuordnung zu den Baugrundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Zwecks
Schaffung einer eindeutigen Rechtslage wird deshalb die textliche Festsetzung Nr. 11 neu in
den Bebauungsplan aufgenommen. Siehe hierzu die Ausfiihrungen im Kapitel 5.1. dieser
Begriindung.

4.6 Ubernahmen aus der Ursprungsplanung

Folgende Festsetzungen bzw. Regelungen werden aus der Ursprungsplanung wieder aufge-
nommen:

- Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet - WA)

- MalRe der baulichen Nutzung (GRZ =0,3; GFZ = 0,45)

- offene Bauweise

- Wasserflachen (Randgraben)

- die 88 1 bis 4 der Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung

- Textliche Festsetzungen Nr. 1 bis Nr. 3 und Nr. 6 bis Nr. 7
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5. Berucksichtigung der abwagungsrelevanten Belange
5.1 Natur-, Landschafts- und Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung wurden die naturschutzrechtlichen Belan-
ge gepruft und sachgemal in die Planung eingestellt. Seinerzeit wurde festgestellt, dass die
geplante bauliche Entwicklung am Nordrand der Ortslage Schwei mit den Belangen von Na-
tur und Landschaft vereinbar ist, wenn entsprechende Vermeidungs- Minimierungs- und
Ausgleichsmalinahmen durchgefiihrt werden.

Um zu Uberprifen, ob die Ausgangslage dieser Feststellung noch Bestand hat, wurde im
Juni 2016 vom PLANUNGSBURO LANDSCHAFT UND FREIRAUM, BREMERHAVEN eine Aktualisie-
rung der Bestandsaufnahme der Schutzgiter Biotoptypen, Brutvégel und Amphibien durch-
gefuhrt (siehe Anlage 1). Im Ergebnis kommt die Studie zu dem Ergebnis, dass die Flachen
des Plangebietes aufgrund der bisherigen Nutzung ohne besondere naturbetonte Merkmale
als Bereich mit geringer bis mittlerer Leistungsfahigkeit fir den Naturhaushalt anzusehen
sind. Es wurde festgestellt, dass die Griunlandflache einen deutlich geringeren Anteil an
Krautern gegeniiber dem Jahr 2001 aufweist, wodurch die Bedeutung der Grunlandflache fur
den Naturhaushalt zuriickgegangen ist. Die Graben zeigen keine auffalligen Verdnderungen.
Ihre Bedeutung fur den Naturhaushalt ist gegentiber dem Jahr 2001 unverandert. Die Ge-
meinde Stadland geht aufgrund der Ergebnisse der aktualisierten Bestandsaufnahme davon
aus, dass die Realisierung eines Wohnbaugebietes weiterhin mit den Belangen des Natur-,
Landschafts- und Artenschutzes vereinbar ist.

Geschutzte Gebiete nach den Vorgaben der Naturschutzgesetzgebung der EU, des Bundes
und des Landes sind innerhalb des Plangebietes und dessen ndherer Nachbarschaft nicht
vorhanden.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanes die Grundziige der Planung nicht beriinhrt
werden, kommt bei der Planaufstellung das vereinfachte Verfahren gemaR § 13 BauGB zum
Tragen. Somit wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Durch die Vorgaben der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - werden grund-
satzlich Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. GemaR 8§ 18 BNatSchG ist tUber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) zu entscheiden, sofern durch die Aufstellung von Bebauungspldnen Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind in der Abwagung
nach 8 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft zu beriicksichtigen (Eingriffsregelung).

Im Rahmen der Aufstellung der Ursprungsplanung wurde die Eingriffsregelung bereits in die
Planung eingestellt. Die Bewertung des o6kologischen Ist - Zustandes der Eingriffsflache
(Plangebiet) ergab einen Wert von 81.205 Werteinheiten. Unter Beriicksichtigung des Plan-
inhaltes der Ursprungsplanung wurde fiir das Plangebiet nach dem Eingriff eine Wertigkeit
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von 39.652 Werteinheiten ermittelt. Damit bestand ein Defizit von 41.553 Werteinheiten, das
extern zu kompensieren ist.

Da im Rahmen dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - Anderungen am
internen ErschlieBungssystem vorgenommen werden, ist auf der Grundlage der neuen Plan-
inhalte die Wertigkeit des Plangebietes nach Realisierung des neuen Wohngebietes zu er-
mitteln. In der nachfolgenden Tabelle wird diese Ermittlung dokumentiert.

Biotoptypen Flache in gm Wertfaktor Flachenwert

Neuanlage Bauland
Bebaute Bereiche 14.381 0 0
(0,45 x 31.957 gm)

Neuanlage Bauland
Hausgarten 17.576 1,0 17.576
(0,55 x 31.957 gm)

Neuanlage
Private Grinflachen 2.546 15 3.819
(Grabenrandstreifen)

Neuanlage

Offentliche Griinflache (Parkan-
lage) mit 30 % versiegelten Be- 286 0 0
reichen

(0,30 x 954 gm)

Neuanlage

Offentliche Griinflache (Parkan-
lage) mit 70 % Griinbereichen
(0,70 x 954 gm)

Neuanlage
Offentliche Grunflache (Graben- 2.320 15 3.480
randstreifen)

668 15 1.002

Neuanlage
Offentliche Griinflache (Anpflan- 2.189 2,5 5.473
zungsflache)

Erhaltung

N . 3.035 2,0 6.070
Entwasserungsgraben

Neuanlage
innergebietliche 1.075 15 1.613
Entwasserungsgraben

Neuanlage

StraBen mit 80 % versiegelten
Bereichen

(0,8 x 8.820 gm)

Neuanlage

Stralen mit 20 % Pflanzbeeten
etc.

(0,2 x 8.820 gm)

7.056 0 0

1.764 1,0 1.764

Summe Soll - Zustand: 52.896 gm 40.797
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Es zeigt sich, dass nunmehr nach erfolgtem Eingriff von einer Wertigkeit in Héhe von 40.797
Werteinheiten fiir das Plangebiet und damit von einem Defizit von 81.205 - 40.797 = 40.408
Werteinheiten auszugehen ist. Dieser Wert liegt leicht unter dem ermittelten Wert aus der
Ursprungsplanung. Durch die Planinhalte dieser Anderung ergibt sich somit kein zuséatzlicher
Kompensationsbedarf.

Die Bilanzierung macht auch deutlich, dass der Eingriff, insbesondere die Uberbauung und
Versiegelung des Bodens in einem bis dahin landwirtschaftlich genutzten Bereich trotz ge-
eigneter Vermeidungs-, Verminderungs- und interner Ausgleichsmafinahmen, im Geltungs-
bereich nicht vollstdndig ausgeglichen werden kann. Das Defizit von 40.408 Werteinheiten ist
deshalb durch geeignete Ersatzmal3inahmen aufRerhalb des Plangebietes zu kompensieren.

Der externe Ausgleich soll, wie bereits in der Ursprungsplanung vorgesehen, auf folgenden
Griunlandflachen im Gebiet der Stadt Elsfleth, Gemarkung Moorriem erfolgen:

Flurstiick 28, Flur 32, Gemarkung Moorriem
mittleres Teilstiick, Teilflache ca. 15.000 gm grof3

Diese derzeit intensiv genutzte Mahweide wurde mit der 6stlichen Halfte bereits als Aus-
gleichsflache fir einen Eingriff (B-Plan 40 der Stadt Elsfleth) festgesetzt. Das Flurstiick
grenzt unmittelbar an das Naturschutzgebiet ,Rockenmoor / Fuchsberg” an und soll zukunftig
mit folgenden Auflagen dauerhaft extensiv bewirtschaftet werden, um dem Ziel des avifau-
nistisch bedeutsamen ,Wiesenvogelgebietes Moorriem* gerecht zu werden.

- keine maschinellen Arbeiten wie Dungen, Schleppen, Walzen oder M&hen in der Zeit zwi-
schen dem 15. Marz und dem 1. Juni jeden Jahres

- Wasserhaltung auf den Flachen bis 15. Mai (soweit technisch mdglich)

- Dingung maximal 80 kg Gesamt-N pro Jahr und Hektar

- max. 3 Weidetiere pro Hektar bis zum 1. Juni, danach keine Einschréankung

Flurstiick 64, Flur 67, Gemarkung Moorriem, vollstandig mit einer Grof3e von 11.536 gm
Flurstiick 63, Flur 67, Gemarkung Moorriem, vollstandig mit einer Grof3e von 15.786 gm

Diese Flachen liegen ca. 1.100 m ndrdlicher als die Flache A und sollen ebenso fir das Wie-
senvogelgebiet Moorriem durch Einschrdnkung der Nutzung wie folgt weiter entwickelt wer-
den:

- keine maschinellen Arbeiten wie Diingen, Schleppen, Walzen oder Méhen in der Zeit zwi-
schen dem 15. Marz und dem 1. Juni jeden Jahres

- Wasserhaltung auf den Flachen bis 15. Mai (soweit technisch mdglich)

- Dingung maximal 80 kg Gesamt-N pro Jahr und Hektar

- keine Beweidung bis zum 1. Juni jeden Jahres, Beweidung danach ohne zahlenmafRiige
Begrenzung

- die Flachen sind mindestens einmal jahrlich zu mahen
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Die vorgenannten Flachen mit den beschriebenen Nutzungen ergeben zusammen eine Fla-
che von rd. 42.322 gm. Durch die oben beschriebenen Extensivierungsmaf3nahmen wird
eine Aufwertung um 42.322 Werteinheiten erreicht. Da das ermittelte Kompensationsdefizit
40.408 Werteinheiten betragt, wird somit eine ausreichende externe Kompensation fur die
Eingriffe in Natur und Landschaft im Bereich des Bebauungsplan Nr. 7 - Schwei - sicherge-
stellt.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass die externen Kompensationsflachen der
Gemeinde Stadland weiterhin zur Verfligung stehen und dass Art und Umfang des externen
Ausgleichs seinerzeit mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch
abgestimmt wurden. Die Zuordnung der externen KompensationsmalRnahme zum anstehen-
den Bebauungsplan erfolgt nunmehr durch die textliche Festsetzung Nr. 11.

Nr. 11 Zuordnungsfestsetzung der externen AusgleichsmalRnahmen

Gemall § 9 Abs. la BauGB werden die externen AusgleichsmaRnahmen auf den Flurstiicken 63
und 64 der Flur 67 sowie auf dem Flurstiick 28 der Flur 32, jeweils in der Gemarkung Moorriem der
Stadt Elsfleth den Baugrundstiicken im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7 - Schwei - zugeordnet.

5.2 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des neuen Baugebietes an die L 855 erfolgt nunmehr im Bereich
der bestehenden Einmiindung der Grenzstral3e innerhalb der formlich festgesetzten Orts-
durchfahrt.
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Damit wird der bisherige Planungsansatz aufgegeben, die Planstra3e A auf ,freier Strecke*
an die Landesstral3e anzuschlieBen. Wie die vorstehende Abbildung zeigt, wird die beste-
hende Einmindung der GrenzstraRe nach Norden verbreitert und mit ausreichend dimensio-
nierten Ausrundungsradien versehen. Die Trasse verlauft danach in nordéstlicher Richtung
bis zur Einmiindung der PlanstralRe B. Fur diesen Teilabschnitt ist eine Gesamtbreite von
9,00 m vorgesehen, von der 2,50 m fir die Anlage eines separaten Gehweges reserviert
sind, um dem Schutzanspruch der schwacheren Verkehrsteilnehmer im Anschlussbereich
der PlanstraRe an die L 855 entsprechend Rechnung zu tragen. Auf dem beschriebenen
Teilabschnitt soll zuktinftig ein Tempolimit von 30 km/h gelten. Das restliche Erschliel3ungs-
netz soll als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden. Die Fahrbahn der Grenzstral3e
wird in abgekropfter Form an die Plansstral3e A angebunden. Im Zuge der Einmiindungsver-
breiterung ist die Verrohrung eines Grabenteilabschnitts erforderlich.

Aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens und der Lage des Knotenpunktes inner-
halb der formlich festgesetzten Ortsdurchfahrt, kann auf die Errichtung eines Linksabbiege-
streifens verzichtet werden.

Das Baugebiet umfasst ca. 43 bis 47 Baugrundstiicke. Es kann davon ausgegangen werden,
dass ca. 70 bis 90 Wohnungen entstehen werden. Geht man davon aus, dass allen Woh-
nungen ein Kfz zuzuordnen ist, das durchschnittlich dreimal am Tag fur die die Hin- und
Ruckfahrt genutzt wird (6 Fahrbewegungen), ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkom-
men von 420 bis 540 Kfz/Tag. Auf der Landesstral3e betrdgt die durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) derzeit rund 1.170 Kfz/Tag. Somit ist am neu gestalteten Knotenpunkt
ein Verkehrsaufkommen von insgesamt 1.590 bis 1.710 Kfz/Tag zu erwarten.

Die Umgestaltung des Knotenpunktes wurde mit der Landesbehérde fur StrafRenbau und
Verkehr - Geschéftsbereich Oldenburg bereits vorab abgestimmt. Fur die férmliche Geneh-
migung der Veranderungen am Knotenpunkt L 855 / Grenzstral3e ist ein gesondertes Verfah-
ren erforderlich. Hierzu wird der Straf3enbaubehdrde eine richtlinienkonforme Straf3enfach-
planung fir die Knotenpunktgestaltung vorgelegt. Zudem wird fir die Planung auch ein Si-
cherheitsaudit von einem zertifizierten Sicherheitsauditoren durchgefiihrt.

Vor Baubeginn der Planstral3e ist zwischen der Gemeinde Stadland und der NLStBV-OL
eine Vereinbarung gemal § 34 (1) NStrG abzuschlielen. Der NLStBV-OL ist hierfir eine
Ausbauplanung mit Kostenanschlag zur Uberpriifung vorzulegen, die dann Bestandteil der
abzuschlieRenden Vereinbarung wird.

Nach Fertigstellung der Baumafinahme sind dem Stral3enbaulasttrager gemaR § 35 Abs. 3
NStrG die Kosten fur die Mehrunterhaltungsflachen gemald Stralenfachplanung und des
Einmindungsbereiches der neu hinzukommenden Stral3e zu erstatten. Der Abldsungsbetrag
fur die erforderliche Mehrunterhaltung entspricht ca. den Herstellungskosten der MaRnahme.
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5.3 Verkehrslarmimmissionen

Aufgrund der Tatsache, dass der Geltungsbereich dieser Bebauungsplan&nderung in der
Nachbarschaft zur LandesstrafRe 855 liegt, muss die Situation hinsichtlich der Larmimmissio-
nen und L&rmemissionen untersucht werden. Es ist zu klaren, welche Larmbelastung in Ab-
hangigkeit vom Verkehrsaufkommen auf das Plangebiet einwirkt.

Die Verkehrslarmuntersuchung (siehe Anlage 2) hat gezeigt, dass die Orientierungswerte
gemal Beiblatt 1 der DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau® in Héhe von 55 dB (A) tags
und 45 dB (A) nachts in einem Teilbereich an der Westseite des Plangebietes nicht eingehal-
ten werden konnen. Nach DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte nicht zwingend erforderlich, falls als Ergebnis der Abwagung anderen Belangen
(z. B. gestalterischen Gesichtspunkten, Uberlegungen zur stadtebaulichen Entwicklung etc.)
Vorrang gegeben wird.

Aus Sicht der Gemeinde Stadland als Planungstrager wird die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte aus den folgenden Grinden als vertretbar und zulassig eingestuft.

Die Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes in einem durch Larm vorbelasteten Be-
reich rechtfertigt sich durch dessen siedlungsstrukturelle Lage im Dorf. Mit den neuen
Bauflachen erfolgt eine Arrondierung der Schweier Ortslage. Somit bilden sie einen sinn-
vollen Standort fur die Wohnbauentwicklung. Mit der Einbeziehung der larmvorbelasteten
Flachen wird auch dem Gebot entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen.

Von der Uberschreitung der Orientierungswerte ist nur ein relativ kleiner Teil des Plange-
bietes betroffen, wobei nur die Larmpegelbereiche Il und Ill zum Tragen kommen.

Dem Ruhebediirfnis der Bewohner und Nutzer in den Gebauden wird durch die Vorgabe
von Regelungen zum passiven LaArmschutz Rechnung getragen.

An der bestehenden Larmsituation wird sich aufgrund der Lage im Ort und der Funktion der
betroffenen Landesstral3e mittelfristig nichts &ndern, so dass die festgestellten Larmvorbe-
lastungen fur das Plangebiet weiter hingenommen werden miissen. Die Uberschreitungen
bewegen sich nach Ansicht der Gemeinde Stadland jedoch in einer GrélRenordnung, die
noch nicht zu einer unzumutbaren Belastung fihrt.

Festzuhalten bleibt, dass fur Teile des Geltungsbereiches eine unzutragliche Larmvorbe-
lastung vorliegt, die adaquate Schutzmaflnahmen erforderlich machen. Grundséatzlich ist
dabei dem ,aktiven Larmschutz” der Vorrang gegeniber dem ,passiven Larmschutz* zu ge-
ben. Als aktive LArmschutzmalRnahmen kommen insbesondere in Frage:

Reduzierung des Verkehrs, also der Larmquelle

Reduzierung der zuladssigen Geschwindigkeit auf dem betroffenen Stra3enabschnitt
Einbau von weniger larmintensiven Fahrbahnbefestigungen

Errichtung von Larmschutzeinrichtungen (Wand, Erdwall).
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Im Zuge der Aufstellung dieser Bebauungsplandnderung kénnen die aufgezeigten Moglich-
keiten allerdings nicht umgesetzt werden. Eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens auf
dem betroffenen Stral3enabschnitt ist nicht moglich, da keine Alternativstrecken fir eine ver-
anderte Verkehrslenkung bzw. Verkehrsverteilung zur Verfiigung stehen. Die Festsetzung
einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf 50 km/h bzw. auf mindestens 70 km/h liegt nicht im
Zustandigkeitsbereich der Gemeinde Stadland. Der Stral3enbelag besteht aus nicht geriffel-
tem Gussasphalt und ist damit bereits als relativ larmarm einzustufen. Die Einbringung von
so genanntem Flusterasphalt ware zu kostenintensiv. Durch die Errichtung von Larmschutz-
wanden bzw. eines Erdwalls entlang der Landesstral3e lie3e sich zwar grundséatzlich ein aus-
reichender Larmschutz fur die Wohnbauflachen herstellen, doch verbietet sich eine solche
MalRnahme aufgrund der Lage der betroffenen Flachen innerhalb der Ortslage Schwei.

Somit muss festgestellt werden, dass die meisten MaRnahmen zum ,aktiven Larmschutz®
aufgrund der angefiihrten Sachlage nicht mdglich sind bzw. nur mit unverhaltnismafig ho-
hem Aufwand durchzufiihren waren. Eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindig-
keit, die derzeit fir den betroffenen Streckenabschnitt bei 100 km/h liegt, wird seitens der
Gemeinde Stadland angestrebt. Hierzu wird sie entsprechende Abstimmungsgesprache fih-
ren.

Die Gemeinde Stadland hat sich nach Abwé&gung der aufgezeigten Rahmenbedingungen
entschlossen, dass dem Ruhebedirfnis der Nutzer im Plangebiet durch ,passiven Larm-
schutz" Rechnung zu tragen ist.

Um die zukiinftigen Nutzer im Allgemeinen Wohngebiet tiber das Ausmald und die Folgen
der Larmbelastung in Kenntnis zu setzen, sind im Bebauungsplan die Bereiche, in denen
Uberschreitungen auftreten, besonders als ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes” gekenn-
zeichnet. Auf den von einer Uberschreitung der larmtechnischen Orientierungswerte betrof-
fenen Flachen sind somit bei Neubauten Vorkehrungen zu treffen, dass die in der DIN 4109
~Schallschutz im Hochbau* aufgestellten Anforderungen an die Luftschalldammung von Au-
Renbauteilen eingehalten werden. Das bedeutet konkret, dass auf der strallenzugewandten
Seite die Wand und die Fenster so auszubilden sind, dass die Anforderungen der DIN 4109
an das resultierende bewertete Schallddmmmalf R w,res der AuRenbauteile eingehalten wer-
den.

Gemal DIN 4109 hangt das erforderliche resultierende Schallddmmal R'w,res der Aul3en-
bauteile (Mittelwert von Wand und Fenster) vom malf3geblichen Aul3enlarmpegel ab. Bei Ver-
kehrslarm wird als maf3geblicher AuRenlarmpegel der Beurteilungspegel gem. DIN 18005
tags zuziglich 3 dB (A) angesetzt.
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Gemal Tabelle 8 DIN 4109 sind folgende Anforderungen an die Aul3enbauteile einzuhalten:

MaRgeblicher AuZenlarmpegel, dB (A) 56 - 60 61 - 65

Larmpegelbereich (LPB) Il 11

Erforderliches R'w res

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungs- 30 35
statten, Unterrichtsrdume und &hnliches

fur Biroraume und ahnliches 30 30

Die Aufteilung des resultierenden bewerteten Schalldammalfles auf Wand und Fenster hangt
vom Fensteranteil ab. Einzelheiten enthalt die DIN 4109 z. B. in Tabelle 10 und im Beiblatt 1.

Wie die Untersuchung zum Verkehrslarm gezeigt hat, reicht im anstehenden Fall der LArm-
pegelbereich 11l (57 + 3 dB) bis zu einem Abstand von 34 m von der Fahrbahnmitte der Lan-
desstral3e in das Plangebiet hinein. Ab dort gilt der Larmpegelbereich Il (52 + 3 dB) bis zu
einem Abstand von 44 m zur Landesstral3e. Ab dieser Linie wird der Orientierungswert der
DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet in Hohe von 55 dB(A) am Tage eingehalten. Der
Sachverhalt hinsichtlich der Larmsituation und des Passiven Larmschutzes wird nunmehr in
der textlichen Festsetzung Nr. 10 wie folgt geregelt:

Nr. 10 Passiver Larmschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in einem Teilabschnitt durch LArmimmissionen von
der LandesstraRe 855 vorbelastet. Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fur
ein Allgemeines Wohngebiet werden in Teilen des Geltungsbereiches Uberschritten. Diese Bereiche
sind in der Planzeichnung als Larmpegelbereiche (LPB) Il und Il gekennzeichnet.

Die AulRenbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende
Anforderungen der DIN 4109 an das resultierende bewertete Schallddmmalf’ R w, res der Auf3enbau-
teile eingehalten werden:

- fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unter-
richtsraume und &hnliches im LPB Il 30 dB und im LPB 11l 35 dB;
- fur Buroraume und ahnliches im LPB 11 30 dB und im LPB Il 30 dB.

Fur die der Landesstralle abgewandten Seiten gelten jeweils die Anforderungen fir den nachst
niedrigeren Larmpegelbereich.

Diese Festsetzung gilt fuir den Fall, dass auf dem an das Plangebiet angrenzenden Teilabschnitt der
L 855 die zulassige Hochstgeschwindigkeit bei 100 km/h liegt. Bei einer Reduzierung der zulassi-
gen Hochstgeschwindigkeit kdnnen die Flachen, auf denen passive Larmschutzmalinahmen erfor-
derlich werden, neu berechnet werden.

Die Vorgaben sind nach Ansicht der Gemeinde Stadland nicht als unverhaltnisméRig einzu-
stufen, da der bauliche Mehraufwand sich auf die stralRenzugewandte Seite beschrankt. Dar-
Uber hinaus besteht fur die Bauwilligen die Mdglichkeit, bei der Platzierung der Gebaude, bei
der Grundrissgestaltung ihres Bauvorhabens, bei der Ausrichtung der Hausgarten oder
durch die Errichtung von Larmschutzeinrichtungen die LArmvorbelastung entsprechend zu
bertcksichtigen.
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5.4 Wasserwirtschaft
Eine Beeintrachtigung der Belange der Wasserwirtschaft ist durch die Realisierung der an-
stehenden Bauleitplanung nicht zu erwarten, da sowohl die Entsorgung des Oberflachen-

wassers als auch des Schmutzwassers fachgerecht erfolgt.

Oberflachenentwasserung

Die Be- und Entwasserungsgraben, die das neue Wohngebiet umschliel3en, bleiben erhal-
ten. Aufgrund des anstehenden Bodens und des relativ hoch stehenden Grundwassers ist im
Plangebiet eine planmafige Versickerung nicht méglich. Das anfallende Oberflachenwasser
auf den Grundstiicken soll entweder direkt in die bestehenden Grében abgeleitet oder mittels
neuer offener Graben den Vorflutern zugefihrt werden.

Fur das &hnlich ausgelegte Entwéasserungssystem der Ursprungsplanung wurde bereits ein
Oberflachenentwasserungsplan erstellt. Fir dessen Planinhalte liegt seit dem 29.04.2002 die
wasserrechtliche Plangenehmigung nach dem Niedersédchsischen Wassergesetz vor. Da
sich durch die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung das innere ErschlieRungssys-
tem veréandert, muss der Oberflachenentwasserungsplan entsprechend angepasst werden.
Einzelheiten zur Systematik, Dimensionierung und Ausgestaltung der Oberflachenentwasse-
rung werden in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren geklart.

Schmutzwasserentsorgung

Das Plangebiet soll an das Schmutzwasser-Kanalnetz des Oldenburgisch Ostfriesischen
Wasserverbandes (OOWYV) angeschlossen werden. Die konkrete Ausgestaltung der
Schmutzwasserentsorgung wird rechtzeitig mit dem OOWYV abgestimmt.

Wasserversorgung / Brandschutz

Das Plangebiet soll an das vorhandene Trinkwassernetz des OOWYV angeschlossen und
ausreichend mit Trinkwasser versorgt werden.

Die leitungsabhangige und leitungsunabhéngige Ldschwasserversorgung wird im Zusam-
menwirken der Gemeinde Stadland, dem OOWYV und der 6rtlichen Feuerwehr rechtzeitig vor
Baubeginn geregelt.

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ord-
nungsgeman und ungehindert zu ermdglichen, sind bei der Erschlieung der Baugrundstii-
cke die Anforderungen an die Zuwegung und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem
Baugrundstiick die einschlagigen Paragrafen der DVNBauO zu beriicksichtigen. Die Techni-
schen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie die Vorgaben des Nds.
Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls zu berticksichtigen.
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5.5 Versorgungseinrichtungen

Alle Versorgungstrager werden rechtzeitig Uber den Beginn der BaumalRnahme informiert.
Soweit unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen im Plangebiet oder in dessen Nahe vor-
handen sind, ist auf diese bei Tiefbauarbeiten Ricksicht zu nehmen, um Schaden und Unfal-
le zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir die Einrichtungen wie Niederspannungs- bzw.
Telefonerdkabel, Gasrohre, sowie Fernwdrme- und Trinkwasserleitungen. Die Gemeinde
Stadland geht davon aus, dass die bestehenden Versorgungseinrichtungen ausreichende
Kapazitaten und Anschlussmaglichkeiten aufweisen.

Das Plangebiet soll an das Elektrizitats- und Erdgasversorgungsnetz der EWE Netz GmbH
angeschlossen werden. Ein Standort fiir eine Transformatorenstation kann ggf. bereitgestellt
werden. Es ist weiterhin vorgesehen, die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen
durch die Deutsche Telekom AG vornehmen zu lassen.

5.6 Altablagerungen / Abfallwirtschaft

Altablagerungen bzw. kontaminierte Flachen im Sinne des BBodSchG und der BBodSchV
liegen nach bisherigem Kenntnisstand im Planbereich sowie in einem Umkreis von 500 m
(Luftlinie) nicht vor. Die Gemeinde Stadland geht davon aus, dass ein Geféahrdungspotenzial
in diesem Bereich nicht vorliegt. Negative Auswirkungen auf den hier anstehenden Planbe-
reich sind daher nicht zu erwarten. Falls bei Bau- oder ErschlielBungsarbeiten Hinweise auf
schédliche Bodenverdnderungen gefunden werden, ist unverziglich der Landkreis Weser-
marsch, Untere Bodenschutzbehorde, zu informieren.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die ABFALLWIRTSCHAFT WESERMARSCH, einem Eigenbe-
trieb des Landkreises. Dieser verwertet bzw. entsorgt die in seinem Gebiet angefallenen und
Uberlassenen Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie
des Niedersachsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MalRgabe der Abfallentsorgungs-
satzung.

5.7 Bau-und Bodendenkmalschutz

Bau- und Bodendenkmale sind der Gemeinde Stadland nicht bekannt. Dennoch wird fir den
Fall des Auffindens archaologisch bedeutsamer Gegenstande folgender Hinweis in die Plan-
zeichnung aufgenommen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z. B. Versteinerun-
gen -, die Aufschluss uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergange-
nen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemani
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Denkmalbehérde des Landkreises Wesermarsch unverziglich gemeldet werden.
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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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. Auswirkungen der Anderung

Mit dieser vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes werden lediglich die Festsetzun-
gen geandert, die von der Neuausrichtung der inneren ErschlieRung des Plangebietes be-
troffen sind. Zu nennen sind hier insbesondere die Verkehrs- und Wohnbauflachen.

Wesentliche Anderungen in Bezug auf das Ortsbild, die Belange des Arten-, Natur- und
Landschaftsschutzes, die Immissionsschutzbelange, die Wasserwirtschaft, den Boden-
schutz, die Belange des Denkmalschutzes, die Ver- und Entsorgung und die Belange des
Klimaschutzes sind mit den vorgenommenen Neufestsetzungen nicht verbunden.

7. Verfahrensablauf

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am ................... die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde gemal} § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortsuiblich bekannt ge-
macht.

Die Aufstellung dieser Bebauungsplananderung wird im vereinfachten Verfahren gemaf3 § 13
BauGB durchgefuhrt.

AM i hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Stadland beschlossen, mit
dem vorgestellten Planentwurf die Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen und die gleichzeitige Durchfiihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB vorzunehmen. Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung ge-
maf 8 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB wurden am ................... ortsublich
bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - hat zusammen mit der
Begriindung in der Zeit vom ................... bis ..o offentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Stadland hat 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei -
nach Prifung der Stellungnahmen und Anregungen in seiner Sitzung am .................. als
Satzung beschlossen.
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Verfahrensvermerk:
Diese Begriindung ist der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 - Schwei - gemaR § 9

Abs. 8 BauGB beigefigt.

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

Birgermeister

Bearbeitungsvermerk:
Die Entwurfsunterlagen wurden im Auftrag der Gemeinde Stadland erstellt von:

H + B Umweltpartner Ingenieurgesellschaft mbH
Heidkamper Landstral3e 17 - 26215 Wiefelstede
Tel: 04402 / 81240 Fax: 04402 / 81241

E-Mail: info@hb-umweltpartner.de

Wiefelstede, den ........ccoveevveennn.

Planverfasser
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