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1. Vorbemerkungen
1.1. Allgemeines

Der Rat der Gemeinde Studbrookmerland hat in seiner Sitzung am 12.09.2019 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 3.10.6 im Verfahren nach § 13b Baugesetzbuch
(BauGB) aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt zunichst aufgrund folgender Rechts-
grundlage (Zitat des Gesetzestextes in kursiv):

j 13b BauGB: Einbeziehung von Aufienbereichsfliichen in das beschleunigte Verfah-
ren

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt [ 13 a BauGB entsprechend fiir Bebauungspline mit
einer Grundfliche im Sinne des 13 a Absatz 1 Satz 2 BauGB von weniger als 10 000
Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldichen begriindet
wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefien. Das Verfahren zur
Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019
formlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach 10 Absatz 1 BauGB ist bis zum
31. Dezember 2021 zu fassen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Datum vom 29.11.2019 ortsiiblich bekanntge-
macht und damit férmlich eingeleitet. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des
Verfahrens nach § 13b BauGB lagen vor. Der Bebauungsplan (B-Plan) wurde mit Da-
tum vom 10.06.2021 als Satzung beschlossen und am 11.08.2023 in Kraft gesetzt.

Aufgrund der festgestellten Nicht-Anwendbarkeit des § 13b BauGB gemafs Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 18.07.2023 (BVerwG 4CN 3.22) kann der Bebau-
ungsplan in der bisherigen Fassung nicht angewendet werden, da dieser innerhalb
der Jahresfrist durch den Bund fur Naturschutz Landesverband Niedersachsen
(BUND LV Niedersachsen) mit Datum vom 09.08.2024 liber eine Anwaltskanzlei ge-
rigt wurde. Hierin wird ausdriicklich empfohlen, die im vereinfachten Verfahren
nicht zur Anwendung gebrachte naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (vgl. § 18
BNatSchG i. V. m. § Ta Abs. 3 BauGB einerseits und § 13bi. V. m. {13a Abs. 2 Nr.4
BauGB andererseits) nachtraglich anzuwenden. Nach Riicksprache mit der Geneh-
migungsbehorde und externer Rechtsberatung hat sich die Gemeinde dazu entschie-
den, den Bebauungsplan im Regelverfahren aufzustellen und keinen Gebrauch von
§ 215a BauGB (Reparaturvorschrift) zu machen.

Somit wird der vorliegende B-Plan im ,Vollverfahren“ nach BauGB aufgestellt. Dabei
erfolgt insbesondere die Beriicksichtigung der ergédnzenden Vorschriften zum Um-
weltschutz gem. § 1 a BauGB und die Erstellung des Umweltberichtes gem. § 2 a
BauGB.

Die ErschliefSungsstrafle fiir das Baugebiet ist praktisch fertiggestellt.
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1.2

1.2.1.

1.2.2.

Ubergeordnete Planungen und Fachplanungen

Raumordnung

Im Raumordnungsgesetz des Bundes (ROG) § 1 "Aufgabe und Leitvorstellung der
Raumordnung" heifdt es wie folgt:

(2) Leitvorstellung bei der Erfullung der Aufgabe nach Abs 1 ist eine nachhaltige
Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit
seinen 6kologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3-
raumig ausgewogenen Ordnung mit gleichwertigen Lebensverhiltnissen in den Teil-
bereichen fiihrt.

Die Raumordnung ist in der Bundesrepublik dreistufig geregelt:
| Bundesraumordnung

> daraus entwickelt das

Il Landesraumordnungsprogramm (LROP)

> daraus entwickelt das

11l Regionale Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich ist von der
oberen Landesplanungsbehérde mit der Verfligung vom 28.08.2019 unter Mafdgaben
und Auflagen genehmigt worden und ist mit der Veréffentlichung im Amtsblatt
Nr. 44 vom 25.10.2019 fur den Landkreis Aurich in Kraft getreten.

Im LROP und im Regionalen Raumordnungsprogramm sind keine entgegenstehen-
den Darstellungen getroffen.
Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan bildet als vorbereitender Bauleitplan die Grundlage des
Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan), d. h. der Bebauungsplan ist gemafs § 8
Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flichennutzungsplan mit Bereich der 43. Ande-
rung (schwarz umgrenzt)
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Stidbrookmerland stellt das Plangebiet teils
als Wohnbaufliche, teils als teils als gemischte Baufldche und grofitenteils als Flache
fur die Landwirtschaft dar.

Da sich die vorliegende Planung nicht ganz aus dem wirksamen Flachennutzungs-
plan entwickeln ldsst, wird die 43. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallel-
verfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt. Somit wird das Plangebiet kiinftig voll-
stindig als Wohnbauflache dargestellt.

o

100 200

Abbildung 2: Darstellung der 43. Anderung des Flichennutzungsplanes

1.3. Rechtsverbindliche Bebauungspline

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird beplant durch den rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 3.10.

Die hier wirksamen Festsetzungen entsprechen nicht mehr den Planungsabsichten
der Gemeinde. Sie sollen auch nicht als verbindliches Planungsrecht wieder aufleben,
falls die aktuellere Bauleitplanung auf3er Kraft treten sollte. Mit Rechtskrafterlangung
des vorliegend aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 3.10.6 tritt der tiberlagerte Be-
bauungsplanbereich daher dauerhaft auféer Kraft (Teilaufhebung). Damit ist das
Rechtsverhiltnis der vorliegenden Bauleitplanung zu anderen Bebauungsplinen ein-
deutig geregelt. Auf dem Plandokument wird ein entsprechender Hinweis angebracht
(vgl. Kap. 9.8).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 3.10 (ohne Mafistab)

1.4. Sicherung der Bauleitplanung

Um Vorhaben zu verhindern, die nicht den kiinftigen Planungsabsichten und Planun-
gen entsprechen, hat das BauGB den Gemeinden mehrere Méglichkeiten an die
Hand gegeben. Im zweiten Teil des BauGB mit der Uberschrift "Sicherung der Bau-
leitplanung" steht im ersten Abschnitt die Verdnderungssperre gem. § 14 BauGB und
die Zurickstellung von Baugesuchen gem. § 15 BauGB zur Verfligung. Weitere M6g-
lichkeiten des Eingreifens sind im dritten Abschnitt mit ,gesetzliche Vorkaufsrechte*
gegeben.

1.4.1. Verianderungssperre

Die Veranderungssperre gem. § 14 BauGB soll verhindern, dass wihrend der Planauf-
stellung Tatsachen geschaffen werden, die spater der Verwirklichung des Bebauungs-
planes entgegenstehen, sie erschweren und verteuern. Eine Verinderungssperre
kann von der Gemeinde erlassen werden, wenn sie beschlossen hat, fiir ein bestimm-
tes Gebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, zu dndern oder zu erganzen und die
beabsichtigten Inhalte des Bebauungsplanes bereits hinreichend konkretisiert sind.
Je nach Inhalt der Veranderungssperre kann somit flir einen bestimmten Zeitraum
praktisch ein allgemeines "Bauverbot" bzw. "Verinderungsverbot" fiir ein bestimm-
tes Gebiet ausgesprochen werden.
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1.4.2.

1.4.3.

Zuriickstellung von Baugesuchen

Zur Sicherung eines Bebauungsplanes muss nicht immer eine Verdnderungssperre
fur das gesamte Plangebiet beschlossen werden. Es kann zunichst gentigen, be-
stimmte einzelne Bauvorhaben zu verhindern. Diese Méglichkeit gibt § 15 BauGB.
Wenn die Voraussetzungen fiir den Erlass einer Verdnderungssperre zwar gegeben
sind, diese aber (noch) nicht beschlossen ist, hat die Baugenehmigungsbehérde auf
Antrag der Gemeinde die Entscheidung tber die Zulassigkeit von Bauvorhaben fuir
einen Zeitraum von bis zu 12 Monaten auszusetzen, wenn zu befiirchten ist, dass
die Durchfuhrung der Planung durch die bauliche Anlage unmdéglich gemacht oder
wesentlich erschwert werden wiirde.

Maf3nahmen zur Sicherung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem der rechtswirksame B-Plan 3.10 eine
Flache fur Landwirtschaft festsetzt. Dementsprechend sind von den privilegierten
Vorhaben (im Wesentlichen) nur noch Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
zulassig.

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der genaue raumliche Geltungsbereich ist aus dem Ubersichtsplan auf der Titelseite
dieser Begriindung und auf dem Bebauungsplan ersichtlich.

Anbindung an das iiberortliche Verkehrsnetz

Das Plangebiet ist tiber verschiedene Gemeindestrassen an die Kreisstrale K 127
»Ekelser Strafde“ angeschlossen. Es besteht somit eine gute Verbindung zu dem
Schwerpunktraum Emden und zu den Mittelzentren Norden und Aurich.

Stadtebauliche Werte

Gesamtes Plangebiet 12.256 m? 100,00 %
Nettobauland 8.828 m? 72,03 %
Verkehrsflichen 1.408 m? 11,49 %
Griinfliche (Raumstreifen) 879 m? 7,17 %
Graben/Regenriickhaltung 1.103 m? 9,00 %
Versorgung (Trafo) 38 m? 0,31 %
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Abbildung 4: Stidtebauliche Werte

5. Veranlassung der Planung

Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Planung muss zurzeit eine Beurteilung von
Vorhaben nach dem rechtskriftigem B-Plan Nr. 3.10 erfolgen. Hiernach sind keine
Baumoglichkeiten gegeben, die der vorgegebenen stadtebaulichen Zielsetzung ge-
recht werden. Damit sich die geplante Bebauung im Rahmen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung gem. den Planungsleitlinien des § 1 Abs. 5 BauGB entwi-
ckeln kann, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich. Hierin werden
die notwendigen Mafdnahmen und Regelungen festgesetzt.

Das Gebiet soll durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes neu geordnet werden
und eine eindeutige rechtliche Voraussetzung schaffen, nach der die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben beurteilt werden kann.

Fur die Gemeinde Sudbrookmerland besteht ein noch ein ungedeckter Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken im Hauptort und Grundzentrum Moordorf. Er ist hervorge-
rufen durch den Abbau der relativ hohen Belegungsdichte in der Ortschaft und ihrer
Umgebung im Auflenbereich. Durch die Reduzierung der Mehrgenerationenfamilie
auf eine Generation pro Haushalt ist eine Zunahme des Anteiles kleinerer Haushalte
zu verzeichnen. Mit der Neugriindung von Haushalten wiachst auch der Anspruch an
den Standard der Wohnung, was wiederum zusatzlichen Flachenbedarf auslést. In
diesem Zusammenhang ist insbesondere die Nachfrage nach Einfamilienhiusern zu
nennen, dessen Siedlungsform auch in stidtischen Bereichen bevorzugt wird.

Diese Nachfrage kann kurzfristig nicht durch die Inanspruchnahme bestehender
Baulticken befriedigt werden, da es bisher nicht gelungen ist, diese in die tatsachliche
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Bebauung zu tberfiihren.

Diese werden gréfitenteils als Garten- und Weidefldchen fiir Haustiere genutzt. Teil-
weise unterliegen diese Flichen noch der landwirtschaftlichen Nutzung. Fiir den
uberwiegenden Teil der der Bauliicken besteht keine Verkaufs- oder Baubereitschaft.
Der Flichenbedarf wird im Regelfall mit der Eigennutzung (Garten, Landwirtschaft
usw.), dem der Bebauung durch die Eigentlimer oder deren Angehérige und zum

Teil mit zu geringen Verkaufserlésen begriindet.

Fur eine Erzwingung der Bebauung der Bauliicken oder deren Verkauf fehlt in den
iiberwiegenden Fillen die rechtliche und politische Legitimation. Im Ubrigen sind
derartige Maflnahmen sehr aufwindig und stehen somit im Regelfall in keinem Ver-

hiltnis zum Nutzen.

Um kunftig das Entstehen weiterer Baulticken zu vermeiden und Baulandspekulation
zu unterbinden, hat die Gemeinde sich dazu entschlossen Baugebiete nur zu entwi-
ckeln insofern sie auch Eigentiimer dieser Flichen ist bzw. mit den ErschlieRungs-
tragern der Grundflachen entsprechende Bauverpflichtungen vertraglich zu verein-

baren (ErschlieRungsvertrag).

Es stehen derzeit nur wenige Wohnhiuser in der Gemeinde Sudbrookmerland zum

Verkauf.

Um vor diesem Hintergrund dem erwarteten Siedlungsdruck gerecht zu werden sol-
len durch die Aufstellung des Bebauungsplans 3.10.6 ca. 12 erschlossene und bebau-
bare Grundstticke entstehen. Dieses moderate Angebot von erschlossenen und be-

baubaren Grundstiicken reagiert auf den oben erlauterten Siedlungsdruck.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll der Baulandnachfrage in dem fur
die Gemeinde Studbrookmerland méglichen Rahmen Rechnung getragen werden

und der Baulandverknappung und -verteuerung entgegengewirkt werden.

6. Planungsleitlinien

Gemif § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden die Bauleitpldne aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Auf
die Aufstellung von Bauleitpldnen und stadtebaulichen Satzungen besteht kein An-

spruch; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden.

Des Weiteren sollen gemiafd § 1 Abs. 5 ff BauGB die Bauleitplane eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzen-
den Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen mit-
einander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozial-
gerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschen-
wirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in
der Stadtentwicklung, zu férdern und zur Erfullung der Klimaschutzziele des Bundes-
Klimaschutzgesetzes die Warme- und Energieversorgung von Gebauden treibhaus-
gasneutral zu gestalten sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stidtebauliche

Entwicklung vorrangig durch Mafdnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
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(6) Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen:

1.

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung,

die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung, die Schaffung und Erhaltung sozial
stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdl-
kerung und die Anforderungen Kosten sparenden Bauens sowie die Bevélke-
rungsentwicklung,

die sozialen und kulturellen Beduirfnisse der Bevélkerung, insbesondere die
Bedurfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, un-
terschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Mianner sowie die Be-lange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vor-
handener Ortsteile sowie die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche,

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, so-
wie die erhaltenswerten Ortsteile, Strafden und Plitze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes,

die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des &ffentlichen Rechts fest-
gestellten Erfordernisse fur Gottesdienste und Seelsorge,

die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere

a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeftige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt,

b. die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

c. umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevolkerung insgesamt,

d. umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter,

e. die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit
Abfillen und Abwissern,

f. die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere auch im Zusammen-
hang mit der Warmeversorgung von Gebduden, sowie die sparsame und
effiziente Nutzung von Energie,

g. die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Plianen, insbe-
sondere des Wasser-, des Abfall- und des Immissionsschutzrechts, so-
wie die Darstellungen in Warmeplanen und die Entscheidungen tber die
Ausweisung als Gebiet zum Neu- oder Ausbau von Warmenetzen oder
als Wasserstoffnetzausbaugebiet gemifd § 26 des Warmeplanungsgeset-
zes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),
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8.

10.

11.

12.

13.
14.
(7) Bei

h. die Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfiilllung von Rechtsakten der Europii-
schen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten
werden,

i. die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a bis d,

j. unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die
Auswirkungen, die aufgrund der An-filligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zuldssigen Vorhaben fur schwere Unfille oder Katastrophen zu er-
warten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

die Belange

a. der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung,

b. der Land- und Forstwirtschaft,

c. der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplitzen,
d. des Post- und Telekommunikationswesens,

e. der Versorgung insbesondere mit Energie und Wasser,

f. der Sicherung von Rohstoffvorkommen,

die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevélke-
rung, einschlieRlich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht mo-
torisierten Verkehrs, unter besonderer Berlicksichtigung einer auf Vermei-
dung und Verringerung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwick-
lung,

die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militdrliegenschaften,

die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes oder einer von ihrer beschlossenen sonstigen stiadtebau-
lichen Planung,

die Belange des Kusten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasservor-
sorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser-
schiden,

die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbringung,
die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflichen.

der Aufstellung der Bauleitpline sind die 6ffentlichen und privaten Belange

gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

sowie gemif! {j 1a BauGB Erginzende Vorschriften zum Umweltschutz

(M

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die nachfolgenden Vorschriften
zum Umweltschutz anzuwenden.
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(2)

3)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; da-
bei sind zur Verringerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbe-
sondere durch Widernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und
andere Mafdnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiege-
lungen auf das notwendige Mafd zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. Die Grundsétze nach den Satzen 1 und 2 sind in der Ab-
wagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriin-
det werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der Innenent-
wicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflichen, Ge-
baudeleerstand, Baulticken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten zéh-
len kénnen.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrichti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfihigkeit
des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksich-
tigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzun-
gen nach den {§ 5 und 9 BauGB als Flachen oder Madnahmen zum Aus-
gleich. Soweit dies mit einer nachhaltigen stiddtebaulichen Entwicklung und
den Zielen der Raumordnung sowie des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vereinbar ist, kénnen die Darstellungen und Festsetzungen auch an
anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen. Anstelle von Darstellungen
und Festsetzungen kénnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11
BauGB oder sonstige geeignete Mafinahmen zum Ausgleich auf von der Ge-
meinde bereitgestellten Flichen getroffen werden. § 15 Absatz 3 des Bun-
desnaturschutzgesetzes gilt entsprechend. Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuléssig waren.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB
in seinen fur die Erhaltungs-ziele oder den Schutzzweck mafigeblichen Be-
standteilen erheblich beeintrachtigt werden kann, sind die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes lber die Zulissigkeit und Durchfiihrung von
derartigen Ein-griffen einschliellich der Einholung der Stellungnahme der Eu-
ropdischen Kommission anzuwenden.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die
dem Klimawandel entgegen-wirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-den. Der Grund-
satz nach Satz 1 istin der Abwéagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksich-
tigen.

Diese Planungsleitlinien sind auch bei der Aufstellung von Flachennutzungsplianen
zu beriicksichtigen, so dass schon einige Belange bei jenem Aufstellungsverfahren
behandelt worden sind.
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Das oben angegebene Planungsbedirfnis schliefdt auch die Pflicht der Gemeinden
ein zu prifen, ob aus Griinden der geordneten stidtebaulichen Entwicklung Bauleit-
plane gedndert, erganzt oder aufgehoben werden sollen, namentlich auch aus Griin-
den des Umweltschutzes.

Fur die Aufstellung von Bebauungsplanen ist besonders zu erwahnen, dass auch
dazu beigetragen werden soll, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen. Dies
bedeutet nicht nur, eine Verschlechterung der naturlichen Lebensgrundlagen zu ver-
hindern, sondern auch dafiir zu sorgen, die natirlichen Lebensgrundlagen vor allem
dort, wo sie beeintrichtigt sind, zu verbessern.

Auch der Belang "Naturhaushalt" beinhaltet sowohl den Schutz seines Gefliges als
auch den Schutz seiner einzelnen Bestandteile. Zu diesem geh6ren sowohl die Tier-
und Pflanzenwelt wie auch Boden, Wasser und Luft.

Das Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ist ebenfalls fur
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung wichtig. Die Interessen der Verbraucher
an gut erreichbaren und ihren Bediirfnissen entsprechenden privaten Einrichtungen,
einschlieRlich solcher des Mittelstandes, sollen angemessen beriicksichtigt werden,
auch im landlichen Raum.

Die Verpflichtung zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
als besonders wichtiges Kriterium fur die Abwagung der vielfiltigen Belange ist be-
sonders zu berticksichtigen. Dieses Gebot kann vor allem auch darin seinen Aus-
druck finden, dass hier nach den értlichen Verhiltnissen und der stidtebaulichen
Situation anstelle der Neuausweisung von Bauflichen die Méglichkeit der innerértli-
chen Entwicklung auszuschépfen und bei Inanspruchnahme unbebauter Flachen fla-
chensparende Bauweisen zu bevorzugen sind. Davon kann im Rahmen der Bauleit-
planung in begriindeten Fillen abgewichen werden, zum Beispiel wenn stidtebauli-
che Alternativen nicht moglich sind, der Verzicht auf Neuausweisung von Bauland
zu einer unverhiltnismafligen Beeintrichtigung anderer Belange fiihren wiirde oder
auch wenn Griinde des Umweltschutzes eine Abweichung erforderlich machen. Dar-
uber hinaus soll die Verpflichtung auch dem flichensparenden Bauen soweit dienen,
als dadurch die Baukosten verringert werden kénnen. Die Gemeinden kénnen den
Erfordernissen des sparsamen und schonenden Umganges mit Grund und Boden
durch die in vielfiltiger Weise moglichen Darstellungen und Festsetzungen in den
Bauleitplinen Rechnung tragen.

Uber diesen und anderen Belangen hat der Rat der Gemeinde Siidbrookmerland eine
Abwigung vorzunehmen. Im Rahmen der Abwiagung ist vor allem dartber zu ent-
scheiden, welche Belange vorgezogen oder zurlickgestellt werden sollen, da eine
Bauleitplanung fast immer irgendwelche Belange bertihrt. Die Entscheidung ist von
der planerischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde bestimmt. Sie unterliegt keiner
rechtlichen Nachprifung, soweit die der Gestaltungsfreiheit gesetzten rechtlichen
Bindungen eingehalten werden. Das Gebot gerechter Abwagung ist verletzt, wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung bertihrten Belangen in einer Weise vor-
genommen wird, der zu objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange aufler Verhiltnis
steht. Wird eine Abwagung mangelhaft oder sogar tberhaupt nicht durchgefuhrt,
kénnen in der Regel Bauleitplane nicht rechtswirksam werden.
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7.

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

8.1.

8.1.1.

8.1.1.1.

Immissionen

Landwirtschaft

Das Plangebiet wird nicht von landwirtschaftlichen Immissionen belastet. Die vor-
handenen und zu erwartenden Immissionen durch die Ausbringung von organi-
schem Diinger o. 4. sind fur das landliche Wohnen ublich. Eine Gefihrdung des
Schutzanspruchs fur allgemeine Wohngebiete entsteht daraus nicht.

Verkehrslarm
Das Plangebiet grenzt stidéstlich an die Kreisstrale K 127 , Ekelser StraRe“.

Daher wurde beim Ingenieurbiiro Jacobs ein Lirmgutachten in Auftrag gegeben. Das
Liarmgutachten des ,Buro fur Larmschutz“ Dipl.- Ing A. Jacobs vom 28.04.2026
kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb von Teilbereichen des Wohngebietes die
Orientierungswerte tags und nachts im Erdgeschoss (EG) und im 1. Obergeschoss
(OQ) uberschritten werden. Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung werden die
in der Anlage des Lirmgutachtens festgelegten Larmpegelbereiche infolge der Vor-
belastung aus Verkehrslarm im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt. Weiterhin
erfolgt eine textliche Festsetzung bzgl. der erforderlichen baulichen Mafdnahmen in-
nerhalb der Larmpegelbereiche.

Sportplitze
Im angrenzenden Bereich des Bebauungsplangebietes befinden sich keine Sport-
platze.

Gewerbelidrm

Das Plangebiet wird nicht von Gewerbelarm belastet.

Festsetzungen
Zeichnerische Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Alligemeines Wohngebiet

Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiete) dienen vorwiegend dem Wohnen. Der
Schutz vor Immissionen ist hier zwar nicht so hoch wie in reinen Wohngebieten (WR-
Gebiete) gemafl § 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), dennoch soll nach
Moglichkeit ein ungestoértes Wohnen gewihrleistet werden. Wegen der im Wohnge-
biet zulassigen und ergdnzenden Nutzungsarten ist es ersichtlich, dass das WA-Ge-
biet einen etwas geringeren Schutz gegen Stérungen und Belistigungen geniefdt als
das WR-Gebiet.

Gem. § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:
1. Wohngebaude,
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2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Durch die Schaffung eines allgemeinen Wohngebietes soll die in diesem Bereich
kaum vorhandene Infrastruktur geférdert werden. Diesem Ziel wird Vorrang gegeben
vor einer planungsrechtlichen Sicherung einer hohen Wohnruhe. Die Wohnruhe in
allgemeinen Wohngebieten in landlich strukturierten Bereichen ist ohnehin nicht so
stark gefihrdet wie in Stadtgebieten. Deshalb ist hier auf die Festsetzung eines rei-
nen Wohngebietes gemifd § 3 der Baunutzungsverordnung mit seiner héheren
Schutzfunktion verzichtet worden, zugunsten einer besseren Infrastruktur in diesem
Bereich.

Infolge der Zuldssigkeit auch anderer Anlagen als Wohngeb&ude in einem solchen
Gebiet werden die baulichen Anlagen hiufig gemischt genutzt. In solchen Gebauden
braucht die Wohnnutzung nicht vorherrschend sein, jedoch muss der Wohncharak-
ter dieses Gebietes insgesamt eindeutig erkennbar sein, was zwangslaufig ein zah-
lenmiRiges Vorwiegen der Gebidude mit Wohnungen einschliefdt.

8.1.1.2. Modifizierung der Nutzungsarten

Die Vorschriften des § 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) bieten eine ganze
Reihe von Méglichkeiten, die sonst in den jeweiligen Baugebieten allgemein zulassi-
gen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten in differenzierter Form zuzulas-
sen oder auszuschlief3en.

Es kénnen gemifd Abs. 4 dieser Vorschrift Baugebiete nach der Art der zulissigen
Nutzung oder nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bediirf-
nissen und Eigenschaften gegliedert werden (mit Ausnahme von WS-, WR- und SO-
Gebieten). Durch die Gliederung eines Baugebietes kénnen bestimmte Nutzungen,
Betriebe und Anlagen raumlich zusammengefasst werden. Es ist zum Beispiel zulas-
sig, aus einem Teil des Baugebiets sogar die "Hauptnutzung" durch Gliederung aus-
zuschlief3en, wenn die dann noch verbleibende Nutzung zu der allgemeinen Zweck-
bestimmung des Baugebiets einen sinnvollen Bezug hat. Eine Gliederung darfjedoch
nicht so weit gehen, dass der gegliederte Bereich insgesamt nicht mehr der Zweck-
bestimmung eines Baugebietes entspricht. Ein Ausschluss einzelner oder mehrerer
Nutzungen aus dem gesamten Baugebiet darf ebenfalls nicht im Wege der Gliede-
rung nach Abs. 4 dieser Vorschrift erfolgen, sondern nur nach Abs. 5.

Der Ausschluss von Arten von Nutzungen oder ihre Umwandlung in Ausnahmen ist
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8.1.1.3.

8.1.1.4.

in § 1 Abs. 5 BauNVO geregelt. Hiernach wird erméglicht, im Bebauungsplan festzu-
setzen, dass bestimmte allgemein zuldssige Arten von Nutzungen in den in der Vor-
schrift aufgefuhrten Baugebieten nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zuge-
lassen werden kénnen, sofern die Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt.

Des Weiteren regelt Abs. 6, dass die in den jeweiligen Vorschriften der Baugebiete
vorgesehenen Ausnahmen beziiglich der zuldssigen Nutzungsarten ausgeschlossen
oder in eine allgemeine Zulassigkeit umgewandelt werden kénnen.

Weitere Moglichkeiten einer differenzierten Festsetzung bieten die Abs. 7 bis 9 des
§ 1 BauNVO (schichtweise Fest-setzung; Ausschluss, Umwandlung und ausnahms-
weise Zulassung von einzelnen Anlagen aus besonderen stadte-baulichen Griinden).

Durch textliche Festsetzungen tiber die zuldssigen Nutzungsarten wurden modifi-
zierte Festsetzungen getroffen.

Gebiude und Riume fiir freie Berufe

Gemafd § 13 BauNVO sind fiir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art ausiiben, in den Baugebieten
nach den {§ 2 bis 4 BauNVO Rdume, in den Baugebieten nach {f 4a bis 9 BauNVO
auch Gebaude zulissig. Wenn die Baugebiete nicht modifizierte Festsetzungen gem.
§ 1 BauNVO enthalten, sind also generell Raume fiir freie Berufe in Kleinsiedlungs-
gebieten, reinen Wohngebieten und allgemeinen Wohngebieten zuldssig. Gebdude
fur freie Berufe sind dariiber hinaus in besonderen Wohngebieten, Dorfgebieten,
Mischgebieten, Kerngebieten, Gewerbegebieten und Industriegebieten zulissig.

Die Bezeichnungen "Raume" und "Gebiude" im Sinne dieser Vorschrift haben nur
einen geringen graduellen Unterschied. Rdume sind zwar nur Teile von Gebauden,
als Maf3 der Begrenzung bleibt aber ausschlaggebend, dass fiir die Berufsaustibung
nicht alle Radume und damit das Gebaude insgesamt in Anspruch genommen werden
durfen.

Zu den freien Berufen und artverwandten Titigkeiten kénnen Arzte, Rechtsanwilte,
Architekten, Ingenieure, Handelschemiker, Wirtschaftspriifer, Steuerberater, Be-
triebswirte, Heilpraktiker, Krankengymnasten, Journalisten, Bildberichterstatter, Dol-
metscher, Lotsen usw. gerechnet werden.

Da die meisten Baugebiete durch die dort angegebenen Nutzungsarten Rdume oder
auch Gebiude fur freie Berufe zulassen (Anlagen fur gesundheitliche und sportliche
Zwecke, nicht stérende Gewerbebetriebe, Geschifts- und Biirogebiude), bediirfen
sie auch fur das in diesem Bebauungsplan festgesetzte WA- Gebiet keiner besonde-
ren Regelung.

Stellplitze und Garagen

Stellplatze und Garagen gemafd § 12 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind
grundsitzlich in allen Baugebieten zuldssig. Allerdings ist die Zulassigkeit in Abs. 2
dieser Vorschrift naher modifiziert, wonach diese Anlagen nur fiir eine bestimmte
Nutzung (Pkw, Lkw, verursachter Bedarf usw.) in bestimmten Baugebieten zulissig
sind.
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.1.5.

8.1.2.

Es besteht auch die Méglichkeit nach § 12 Abs. 4 und 5 BauNVO, im Bebauungsplan
festzusetzen, dass in bestimmten Geschossen oder in Teilen von Geschossen nur
Stellplatze und Garagen zulissig sind, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
rechtfertigen.

Des Weiteren kann gemafd § 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt werden, dass in Bauge-
bieten oder bestimmten Teilen von Baugebieten Stellpldtze und Garagen unzuldssig
oder nur in beschranktem Umfang zulassig sind.

In Vorgartenbereichen (Bereich zwischen Straflenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze) sind Stellplatze und Garagen gemafd § 12 BauNVO unzulissig.
Nebenanlagen

Nebenanlagen sind bauliche Anlagen und Einrichtungen, die in ihrer Funktion als
auch raumlich-gegenstandlich den zuldssigen Hauptnutzungen dienen und ihnen
untergeordnet sind. Sie sind gemif § 14 BauNVO in allen Baugebieten grundsitzlich
zulissig, sofern sie der Eigenart des Baugebietes nicht widersprechen. Es kann je-
doch im Bebauungsplan die Zuldssigkeit der Nebenanlagen und Einrichtungen ein-
geschrankt oder ausgeschlossen werden.

Als Nebenanlagen kénnen bei einer Hauptnutzung "Wohngebdude" zum Beispiel
gelten: Gerateraume, Abstellraume, Windschutzzaune, Hundezwinger usw.

In diesem Bebauungsplan werden Nebenanlagen in der Weise eingeschrankt, dass
sie in Form von Geb&uden nicht in Vorgartenbereichen (Bereich zwischen Strafien-
begrenzungslinie und vorderer Baugrenze) zulissig sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung gemifs § 16 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird bestimmt durch folgende Festsetzungen:

- der Grundflachenzahl oder der Gréfe der Grundflachen der baulichen Anlagen,

- der Geschossflichenzahl oder der GréfRe der Geschossfliche, der Baumassen-
zahl oder der Baumasse

- der Zahl der Vollgeschosse,
- der Hohe baulicher Anlagen.

Das Maf der baulichen Nutzung darf gemafd § 17 BauNVO héchstens betragen:
Baugebiet GRz GFz BMZ

in Kleinsiedlungsgebieten (WS) 0,2 0,4

in reinen Wohngebieten (WR)

allgemeinen Wohngebieten (WA Ferienhausgebieten) 0.4 1.2

in besonderen Wohngebieten (WB) 0,6 1,6
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.2.1.

8.1.2.2,

8.1.2.3.

Baugebiet GRZ GFz BMZ
in Dorfgebieten (MD)

Mischgebieten (Ml) 0.6 1,2

in Kerngebieten (MK) 1,0 3,0

in Gewerbegebieten (GE)
Industriegebieten (Gl) 0,8 2,4 10,0
sonstigen Sondergebieten

in Wochenendhausgebieten 0,2 0,2

Das zuldssige Hochstmafd gemafd § 17 BauNVO soll in diesem Plangebiet nicht aus-
geschopft werden, da eine derart dichte Bebauung nicht ortsuiblich ist.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksfliche zulidssig sind. Die Grundflache gibt die Flache an, mit der ein Ge-
baude in seinen Aufdenmafien ein Grundstiick tiberdeckt. Die Grundflichenzahl und
die Grundfliche werden gemif den Ausfiihrungen des § 19 BauNVO berechnet, wo-
bei einige Gebiude bzw. Gebiudeteile bei der Anrechnung aufier Betracht bleiben.

Grundflachenzahl = Grundflache/Grundsticksgréfie

Gemafd § 16 Abs. 3 BauNVO st bei der Festsetzung des Mafles der baulichen Nut-
zung stets die Grundflichenzahl (oder die Gréf3e der Grundflache) festzusetzen.

In diesem Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass die hochstzu-
lassige Ausnutzung gemafs § 17 BauNVO nicht tiberschritten wird.

Geschossflichenzahl (GFZ)

Die Geschossflichenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfliche zulissig
sind. Die Geschossflache gibt die Flache der Summe aller Vollgeschosse in den Au-
3enmafien an. Die Geschossflichenzahl und die Geschossfliche werden gemafi den
Ausfiihrungen des § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) berechnet, wobei ei-
nige Raume und Bauteile bei der Berechnung aufer Betracht bleiben.

Geschossflichenzahl = Geschossfliche/Grundstiicksgréfe

In diesem Bebauungsplan wird eine GFZ von 0,6 festgesetzt, so dass die héchstzu-
lassige Ausnutzung gemifd § 17 BauNVO nicht tiberschritten wird.

Baumassenzahl (BMZ)

Die Baumassenzahl gibt an, wie viel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
stiicksfliche zulassig sind. Die Baumasse ist nach den AuSenmafien der Gebaude
von Fuflboden des untersten Vollgeschosses bis zur Decke des obersten Vollge-

schosses zu ermitteln, wobei jedoch einige Raume oder Gebaudeteile aufler Betracht
bleiben.
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.2.4.

8.1.3.

8.1.3.1.

Baumassenzahl = Baumasse/Grundstuicksgréfie

In diesem Bebauungsplan wird keine Baumassenzahl festgesetzt, da die GRZ in Ver-
bindung mit der Geschossigkeit fir die Benennung der Grundstiicksausnutzung aus-
reichend ist.

Vollgeschosse (Z)

Gemif § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gelten Vollgeschosse (Z) als
Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder auf ihre
Zahl angerechnet werden. In § 2 Abs. 4 der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO)
ist die Geschossigkeit geregelt.

Durch die Festsetzung der VollgeschofRe auf maximal eins, in Verbindung mit der
Festsetzung der Grundflichenzahl und der abweichenden Bauweise fur Wohnge-
baude und die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, wird einer Beeintrachtigung
des Orts- und Landschaftsbilds vorgebeugt. Eine Bebauung tiber ein Vollgeschof
hinaus wire in dieser Dorfrandlage unvertraglich.

Daher wird die Zahl der Vollgeschosse in diesem Bebauungsplan auf maximal eins
begrenzt.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise im Bebauungsplan erfolgt nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 des
Baugesetzbuches (BauGB). Die Bauweise ist nicht ein Teil des Maf3es der baulichen
Nutzung, sondern eine Festsetzung, die nur die Anordnung der Gebdude im Verhilt-
nis zu den Nachbargrundstticken regelt. Die bauliche Nutzung selbst wird durch die
Bauweise nicht beruhrt.

Im Bebauungsplan ist gemaf § 22 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), soweit
erforderlich, die Bauweise als offene (o) oder geschlossene Bauweise (g) festzuset-
zen. Es kann aber auch eine hiervon abweichende Bauweise (a) festgesetzt werden,
die dann allerdings naher zu konkretisieren ist (z.B. durch textliche Festsetzung).

Offene Bauweise

Die offene Bauweise ist durch den seitlichen Grenzabstand (Bauwich) gekennzeich-
net. In welcher Grofle ein Grenzabstand eingehalten werden muss, ist in den §§ 7 ff
der Niedersichsischen Bauordnung (NBauO) geregelt. In der offenen Bauweise kon-
nen Einzelhduser, Doppelhiduser oder Hausgruppen mit einer Lange von héchstens
50 m errichtet werden. Im Bebauungsplan kann festgesetzt werden, welche dieser
Gebiudeformen zugelassen werden sollen.

Ohne besondere Festsetzungen sind alle drei méglichen Gebaudeformen zulassig.
Folgende Kriterien werden bei der Beurteilung der einzelnen Gebiaudeformen ange-
legt:

- Einzelhduser sind allseitig freistehend und haben an beiden seitlichen Nachbar-
grenzen den Bauwich (Grenzabstand) einzuhalten.
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.3.2.

8.1.3.3.

8.1.3.4.

8.1.4.

- Doppelhduser sind 2 selbstindige an einer gemeinsamen Brandwand aneinan-
dergebaute, im Ubrigen aber freistehende Gebiude. Sie kénnen auf einem oder
auf zwei Baugrundstiicken errichtet werden. Im letzteren Falle verlduft eine
Grundstiicksgrenze in der Regel durch die Mitte der Brandwand.

- Hausgruppen sind mindestens drei selbstindige an den Brandwénden - auch
gestaffelt oder in beliebiger Form gereiht - aneinandergebaute Gebiude (zwei
Kopfhauser, ein oder mehrere Mittelhduser). Sie kénnen auf einem oder mehre-
ren Grundstlicken errichtet werden.

Geschlossene Bauweise

In der geschlossenen Bauweise miissen Gebaude mit Brandwinden auf den seitli-
chen Nachbargrenzen errichtet werden. Hier missen in der Regel Hausgruppen er-
richtet werden. Eine Langenbeschrinkung wie in der Vorschrift zur offenen Bauweise
gibt es hier nicht.

Abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise |4sst Variationen von den Regelungen der offenen oder
geschlossenen Bauweise zu.

Sie kommt dann in Frage, wenn offene oder geschlossene Bauweisen nicht zutreffen,
in erster Linie also fiir besondere Bauformen wie Gartenhof- und Atriumhé&user, so-
wie fur Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen mit einer Aufhebung oder Ein-
schrankung der Langenbeschrankung von 50 m, Einzelhduser mit Bauwich nur an
einer Seite (halboffene Bauweise), Kettenbauweise (EG kein Bauwich, OG Bauwiche)
usw.

Im Plan festgesetzte Bauweise

In diesem Bebauungsplan wird fur die nach BauNVO § 4 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen
Nutzungen, siehe auch Ziffer 8.1.1.1, eine von der offenen und geschlossenen abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Nach den Vorschriften der Verordnung muss sie im
Bebauungsplan inhaltlich genau bestimmt sein. Sie ist in den textlichen Festsetzun-
gen konkretisiert. Fur die Nutzungen nach BauNVO § 4 Abs. 2 Nr. 3 kann auch eine
offene Bauweise erfolgen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baulinien,
Baugrenzen oder Bebauungstiefen bestimmt.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ist eine Bau-
grenze festgesetzt, so diirfen Gebidude und Gebiudeteile diese nicht tiberschreiten.
Ein Vor- beziehungsweise ein Zurticktreten von Gebdudeteilen in geringfuigigem Aus-
mafd kann zugelassen werden.

Wenn im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wird, kénnen auf den nicht tiber-
baubaren Flichen Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zugelassen werden. Das gleiche gilt fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht (NBauO) im Bauwich zul3ssig sind.
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.5.

Ebenso wie die Bauweise regelt die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen nicht das MafR, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grund-
sttick. Die tiberbaubare Grundstticksflache ist ebenfalls nicht identisch mit der zu-
lassigen Grundflache. Wihrend die zuldssige Grundfliche nur einen rechnerischen
Anteil der Grundstticksfliche bezeichnet, wird durch die Festsetzung einer tiberbau-
baren Grundstiicksflache ein raumlicher Teil der Grundstiicksfliche abgegrenzt.

Baugrenzen

In diesem Bebauungsplan wird die tiberbaubare Grundstiicksflaiche durch Baugren-
zen festgesetzt.

Baugrenzen ermdglichen den Bauwilligen die gréfitmégliche Freiheit in der Wahl des
Gebiudestandortes, ohne jedoch die Wirkung einer stadtebaulichen Ordnung zu ver-
lieren. Da die vorderen Baugrenzen in einem Abstand von mindestens 3,00 m zur
Strafdenbegrenzungslinie festgesetzt sind, ist gewihrleistet, dass hier Vorgarten
mannigfaltiger Gestaltung und Grofie entstehen. Fiir die Festsetzung von Baulinien
fehlt die Erfordernis, da weder einheitliche "Baufluchten" entlang der Strafien entste-
hen sollen, noch eine Staffelung aufgezwungen werden soll.

Verkehrsflichen

Die Erschlieffungsstrafle wird als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Innerhalb
der Wendeanlage findet ein Wendekreis flr Fahrzeuge von rund 18 m Durchmesser
Platz. An den Einmiindungen der StichstraRen werden Aufstellflichen fiir Abfallbe-
halter an Abfuhrtagen festgesetzt. Direktzufahren von den kiinftigen Baugrundstu-
cken zur K 127 ,,Ekelser Strae“ werden durch Festsetzung eines Bereichs ohne Ein-
und Ausfahrt ausgeschlossen.

Begriindung:

Die ErschlieRungsstrafde wird als reine Anliegerstrafie fiir das Plangebiet fungieren.
Zugunsten der Wohnqualitat und der Verkehrssicherheit ist es sinnvoll, eine Ver-
kehrsberuhigung vorzusehen. Abfallsammelfahrzeuge benétigen fur Wendemanéver
so viel Platz, dass es ohne Zurticksetzen ausgefiihrt werden kann. Die Wendeanlage
ist dementsprechend dimensioniert. Hinterliegergrundstiicke am Ende der Erschlie-
Bungsstrafien kdnnen von Abfallsammelfahrzeugen nicht angefahren werden. Daher
sind hier Aufstellflichen fur Abfallbehilter an der ErschliefSungsstrafle vorzusehen.
Aus Mafdstabsgriinden kénnen die notwendigen Flachen nicht in ihrem endgiiltigen
Ausbauzustand festgesetzt werden. Durch die Verwendung von Symbolen ist die
Festsetzung jedoch hinreichend bestimmt. Durch die ausfithrliche Zweckbestim-
mung wird deutlich, dass Abfallbehilter nur an Abfuhrtagen auf den Aufstellflachen
stehen diirfen und ansonsten auf den jeweiligen Grundstiicken abzustellen sind. So
wird einem potenziellen Anlass fur Streit in der Nachbarschaft vorgebeugt. Aus Riick-
sicht auf Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der K 127 , Ekelser Strae“ soll
die Zahl von Zu- und Abfahrten so gering gehalten werden wie méglich. Da die Er-
schlieBungsstrafie allein in der Lage ist, alle Grundstiicke im Plangebiet an die Kreis-
strafde verkehrlich anzubinden, werden keine direkten Zu- und Abfahrten von den
kiinftigen Baugrundstiicken zur K 127 , Ekelser Strafle“ zugelassen.
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Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.1.6.

8.1.7.

8.1.8.

Wasserflachen
Graben [/ Mulden / Regenriickhaltung

Innerhalb des Bebauungsplangebiets an der Siid-/Westseite wurde der vorhandene
Graben im Rahmen der Erschliefung des Baugebiets ausgebaut (vgl. Kap. 1.1).
Durch die Erhéhung des Gewasserquerschnitts wurde das Stauvolumen erhoht, so
dass der Graben eine Riickhaltefunktion fur eingeleitetes Niederschlagswasser tiber-
nehmen kann. Die Ableitung erfolgt gedrosselt nach Suiden tber einen Durchlass
unter der K 127 Ekelser Strafde (Weiteres s. Kap. 11.6). Die Entwésserung basiert auf
einem Entwiasserungskonzept, das seitens der Gemeinde in Auftrag gegeben und
parallel zur Ausarbeitung des Bebauungsplans erstellt wurde.

Begriindung:

Gewisser bilden eine natirliche Einheit auf einer besonders hohen Integrations-
und Organisationsstufe des Okosystems, welches aus landschaftspriagenden und
hydraulischen Elementen besteht. Sie sind dartiber hinaus Lebensraume fiir Pflan-
zen und Tiere sowohl im Wasser selbst wie auch im Ufer- und Ubergangsbereichen
zu trockenen, terrestrischen Fliachen.

Wihrend die letztgenannten Gesichtspunkte als biologische Gewissergiite bezeich-
net wer-den kdnnen, stellen die anderen Merkmale die Grundwasservoraussetzun-
gen und Randbedingungen der physikalischen, geomorphologischen und chemi-
schen Gewdssergtte dar.

Die Festsetzung soll also eine Biotopstruktur sichern bzw. verbessern und gleichzei-
tig aber auch den Wasserhaushalt, die Wassergtiite sowie den Boden- und Grundwas-
serschutz verbessern und einen unverzichtbaren Beitrag zur Oberflichenentwisse-
rung leisten. Zusatzlich werden beim Endausbau im Straflenseitenraum beidseitig
Entwidsserungsmulden angeordnet (zur Ausfihrung siehe angelegten Lageplan vom
14.08.2024 und Strafdenquerschnitt vom 12.08.2024).

Private Griinfliche, Zweckbestimmung: Raumstreifen

Fur die ordnungsgemaifle Unterhaltung des o. g. Grabens ist ein ab Béschungsober-
kante 5 m breiter Riumstreifen notwendig, der von Hindernissen freizuhalten ist.
Damit ist die betreffende Flache nur als begriinte und mir entsprechenden Fahrzeu-
gen befahrbare Fliche nutzbar. Fiir Baugrundstiicke wire das eine erhebliche Ein-
schriankung der Nutzbarkeit. Eine solche fur neu zu schaffende Grundstiicke vorzu-
nehmen ware stadtebaulich nicht sinnvoll. Daher verbleibt der Raumstreifen dauer-
haft im Eigentum der Gemeinde. Eine Zuginglichkeit bzw. Nutzbarkeit durch die All-
gemeinheit ist nicht vorgesehen, so dass die Griinfliche auch wenn sie in 6ffentli-
chem Eigentum steht als private Griinfliche festzusetzen ist.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliachen

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wurde eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten be-
lastete Fliche im Bebauungsplan zu Gunsten der Gemeinde festgesetzt. Hiermit
sind die Rechte selbst noch nicht festgesetzt, dies bedarf einer Begriindung von be-
schrinkten dinglichen Rechten (Dienstbarkeiten), die in das Grundbuch eingetragen
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Begriindung (Entwurf)

8.2

8.2.1.

8.2.2,

werden.

Hiermit werden Schutzflichen zugunsten der aufgrund der Rechte zu errichtenden
Einrichtungen und Anlagen festgesetzt. Eine Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB kommt nicht in Betracht, da dieses den Rahmen der Verhiltnismafigkeit
sprengen wiirde. Es soll nur Rucksicht auf die vorhandene Leitungstrasse genommen
werden, ohne die sonstige Nutzung des Grundstticks unnétigerweise einschranken
zu wollen.

Dieses Benutzungsrecht ist in den textlichen Festsetzungen naher konkretisiert.
Festsetzungen durch Text

Bauliche Nutzung

a) Diein § 4 Absatz 2 Ziffer 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungsarten sind unzulissig
(§ 1 Absatz 5 BauNVO).

b) Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten gemifs § 4 Absatz 3 Ziffer 1 bis 5
BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemafd § 1 Absatz 6 Zif-
fer 1 BauNVO).

Begriindung:

Wie bereits zuvor erwahnt, kénnen nach § 1 BauNVO die sonst zuldssigen Anlagen
gegliedert werden, bestimmte Arten von Nutzungen ausgeschlossen werden oder
ausnahmsweise zugelassen werden und die ausnahmsweisen zuldssigen Anlagen in
allgemein zuldssige Anlagen umgewandelt werden.

zu a) Mit dieser Festsetzung wird gemafd § 1 Absatz 5 BauNVO eine sonst allgemein
zuldssige Nutzung fur unzuléssig erklart. Dieses soll den Wohnwert des Baugebietes
erhéhen. Aufgrund der geringen Grofe des Baugebiets (12 Baugrundstiicke) kime
es bei einer Inanspruchnahme der Festsetzung zu einer lber das Baugebiet hinaus
gehende Versorgung des Gebiets. Auch kleinere Handwerksbetriebe sollen aufgrund
der geringen Anzahl an Baugrundstiicken zu Gunsten des Wohnwerts ausgeschlos-
sen werden.

Zu b) Mit der oben angegebenen Festsetzung sollen die ausnahmsweise zulassigen
Anlagen gemifd § 4 Absatz 3 Ziffer 1 bis 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes werden, also auch nicht ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Hinter-
grund ist, dass das Baugebiet vorrangig der dringend benétigten Schaffung von Woh-
nungen dienen und eine hohe Wohnqualitit liefern soll. Es soll ein Wohngebiet ge-
schaffen werden, das einen hohen Immissionsschutz gewihrleistet.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen des § 4 BauNVO Ziffer (3) 1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, 2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fur
Verwaltungen, 4. Gartenbaubetriebe und 5. Tankstellen erfiillen diesen Zweck nicht
und werden daher von vornherein ausgeschlossen.

Benutzungsrechte

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen sind zugunsten der Ge-
meinde festgesetzt. Die Errichtung von baulichen Anlagen als Gebiude sowie das
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Begriindung (Entwurf)

8.2.3.

8.2.4.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern ist unzulissig.

Begriindung:

Diese Festsetzung wurde auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.
Fur die Begriindung des Rechts muss nicht nur der Inhalt eindeutig feststehen, auch
der Begunstigte ist zu benennen. Im vorliegenden Fall sind Bestand und Unterhal-
tung der Ablaufleitung der Regenwasserkanalisation des Baugebiets in den vorhan-
denen Graben zu sichern.

Um also eine eindeutige Zuordnung des Beginstigten und des belasteten Grund-
stiicks planerisch zu sichern, ist diese Festsetzung getroffen worden.

Bauweise

Die abweichende Bauweise gilt nur fir Wohngebiude. In der abweichenden Bau-
weise sind Gebiude zuldssig wie in der offenen, jedoch mit einer Langenbeschrin-
kung bei:

a) Einzelhdusern ohne Garagen gem. § 12 und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO von 20,00 m

b) Doppelhidusern je Doppelhaushilfte ohne Garagen gem. § 12 und Nebenan-
lagen gem. § 14 BauNVO von 10,00 m

Die abweichende Bauweise gilt nicht fur Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke. Hier gilt die offene Bauweise.

Begriindung:

Gemifd § 22 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) diirfen in der offenen
Bauweise Gebaude mit einer Gesamtlange von 50 m errichtet werden. Baukérper mit
einer Linge tiber 20,00 m wiirden sich jedoch nicht in das vorhandene Ortsbild ein-
fligen. Die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern entspricht dieser Lingenbe-
schriankung und soll somit den Charakter einer kleingliedrigen Bebauung unterstit-
zen. Die Festsetzung der Hausformen (Einzelhaus, Doppelhaus, Hausgruppe) ist
hierfur nicht geeignet, da diese ihren Bezug zur Grundstiickgrenze haben und somit
z. B. eine Aufreihung von "Wohnungsscheiben" auf einem Grundstiick nicht als
Hausgruppe, sondern als Einzelhaus angesehen wird (siehe auch Bauweise). Gara-
gen und Nebenanlagen sind gegentiber dem Gebidude untergeordnet, so dass diese
sich nur unwesentlich auf das Erscheinungsbild auswirken.

Anzahl der Wohnungen

Fur Einzelhduser werden zwei Wohnungen pro Wohngeb&ude zugelassen. Bei Dop-
pelhdusern ist je Haushilfte nur eine Wohneinheit zulissig.

Beispiel:
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10
Begriindung (Entwurf)

Einzelhaus Doppelhaus

0 O 0 | O
HDHD TDHD

Wohnungen — b Wohnung (™1 Wohnung [

Grundsticksgrenze

Abbildung 4: Wohneinheit

Begriindung:

Diese Festsetzung erfolgte auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB. Sie muss
jedoch durch besondere stadtebauliche Griinde gerechtfertigt sein. Dieses Plange-
biet liegt in einem Bereich, fir den der Tourismus interessant ist. Das Fremdenver-
kehrsaufkommen ist in Ostfriesland intensiv. Es drangen immer mehr Anbieter von
Wohnungen fir Feriengéste in das Binnenland, da aufgrund von Baulandverknap-
pung in Kiistennihe die Baulandpreise erheblich ansteigen und weiter entfernt lie-
gende Grundstticke fur die Errichtung von Ferienhdusern mit mehreren kleinen Woh-
nungen immer attraktiver werden. Das Plangebiet soll jedoch von einer intensiven
Fremdenverkehrsnutzung freigehalten werden, da hier hauptsachlich Wohnungen
fur Burger geschaffen werden sollen, die hier auch ihren Hauptwohnsitz haben. Das
Wohnumfeld mit den sozialen Verkniipfungen soll nicht durch einen standig wech-
selnden Personenkreis und mangelnder Identifikation mit dem Wohnbereich ver-
schlechtert werden. Auch wenn Unterkiinfte fir den Fremdenverkehr nicht ganzlich
unterbunden werden kénnen und auch nicht sollen, z. B. durch Zimmervermietung,
so soll doch das Plangebiet fiir konzentrierte Wohnanlagen unattraktiv gemacht wer-
den. Um also zu verhindern, dass sich der Charakter eines in der naheren Umgebung
mit Einfamilienwohn-hdusern bebauten, als Wohngebiet festgesetzten Plangebiets
durch das Hinzukommen von Mehrfamilienwohnhiusern dndert, wurde die Zahl der
Wohnungen je Gebaude begrenzt.

8.2.5. Héhenlage des Erdgeschossfertigfuffbodens

Die Oberkante des Erdgeschossfertigfufbodens (OKFF) muss mindestens 0,30 m
uber dem Niveau der endausgebauten ErschliefSungsstrafie liegen und darf maximal
0,50 m dariber liegen. Das Niveau ist tiber den Schnittpunkt der Mittelachse des
bestehenden oder neu einzumessenden Grundstiicks mit der Mittelachse der Er-
schlieRungsstrafle (Oberkante Fahrbahndecke) zu ermitteln. Bei Grundstiicken, die
nicht an die Erschliefungsstrafle angrenzen, wird der untere Bezugspunkt tiber die
Mittelachse der Zufahrt ermittelt. Bei Eckgrundstiicken ist der héhere der so ermit-
telten Bezugspunkte mafdgeblich.

Begriindung:

Die Hohenlage des ErdgeschossfertigfuRbodens (OKFF) wird verbindlich vorgege-
ben, um eine einheitliche Auffillung der Grundstiicke zu gewihrleisten. Die
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.2.6.

8.2.7.

Festlegung der unteren Héhenlage ist zur Sicherung der geordneten Regenwasserab-
leitung, zum Uberflutungsschutz sowie auch aus gestalterischen Griinden unabding-
bar. Die Festlegung der oberen Hohenlage dient neben der Vermeidung von an sich
schon unzulissigen Entwisserungen von Grundstiicken auf die Nachbargrundsti-
cke auch dem in der stadtebaulichen Ordnung gewiinschten Erscheinungsbild bei
der Hohenlage der Gebaude.

Nebenanlagen, Garagen, Stellplitze, Carports

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen im Bereich zwischen der Strafden-
begrenzungslinie der ErschlieRungsstrafien und der vorderen Baugrenze (Vorgarten)
sind Nebenanlagen als Gebiude gem. § 14 Absatz 1 BauNVO und Garagen und lber-
dachte Stellpldtze gem. § 12 BauNVO unzulissig.

Begriindung:

Wenn nichts anderes festgesetzt ist, konnen gemafs § 23 Absatz 5 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO aufierhalb der
uberbaubaren Grundstuickflichen zugelassen werden. Das gleiche gilt fur bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflichen zu-
lassig sind; hierzu gehoren unter anderem Garagen und tberdachte Stellplitze.

Der Vorgartenbereich ist tiber die Erholungsfunktion hinaus ein Gestaltungselement
des Straflenraumes, welcher eines der wichtigsten Merkmale eines Siedlungsbildes
ist. Er soll deshalb von jeglichen Gebiuden freigehalten werden und seine Gestaltung
nur durch girtnerische Anlagen sowie durch typische Einfriedungen erhalten.

Anpflanzungen im Bereich der privaten Baugrundstiicke

Je angefangene 500 m2 Grundstuicksfliche ist ein klimaresistenter heimischer Laub-
baum zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten, Art der Laubbiume und Qualitatsan-
forderungen wie folgt:

Biume 3. Ordnung, <15 m

Feldahorn - Acer campestre

Frihe Traubenkirsche — Prunus padus

Eingriffeliger Weifddorn — Crataegus monogyna
Eberesche - Sorbus aucuparia

Stechpalme - llex aquifolium

Mispel - Mespilus germanica

Rotdorn — Crataegus laevigata-Sorte ,,Paul's Scarlet"
Weifddorn — Crataegus monogyna

Schwedische Mehlbeere - Sorbus intermedia
Thuringische Mehlbeere - Sorbus x thuringiaca

Zierapfel — Prunus malus-Sorten
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Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.2.8.

Spitzahorn - Acer platanoides 'Cleveland'
Pupur-Erle - Alnus x spaethii

Sédulen-Haibuche - Carpinus betulus 'Fastigiata'
Kornelkirsche - Cornus mas

Baumbhasel - Corylus colurna

Blumenesche - Fraxinus ornus

Gleditschie - Gleditsia triacanthos 'Inermus', 'Shademaster', 'Skyline'
Wollapfel - Malus tschonoskii

Hopfenbuche - Ostrya carpinifolia

Zierkirsche - Prunus x schmittii

Winterlinde - Tilia cordata “Rancho’, “Roelvo”’

Alternativ kann auch ein mindestens dreijihriger Obstbaum angepflanzt werden
(Hochstamm oder Halbstamm).

Qualitdtsanforderungen:

Hochstamm: Astansatz in mindestens 180 cm Hohe (Krone nicht mitgerechnet)

Stammumfang von 12 - 14 cm in einer Héhe von 1 m tiber dem Wurzelhals gemes-
sen im Wurzelballen

Heister: 80 bis 150 cm Hohe, 2 x verpflanzt, im Wurzelballen.
Begriindung:

Die Durchgriinung soll den Siedlungsbereich nicht nur optisch auflockern, sondern
auch das Kleinklima in diesem Bereich durch die Beschattung glinstig beeinflussen.
Die Auswahl der Pflanzenarten erfolgte, da Baugrundstiicke fiir Einfamilienhduser
haufig zu klein fur einen ausgewachsenen Grofsbaum sind. Baume mit einer Maxi-
malhshe von 15 — 20 m eigenen sich hierfuir besser. Bei der Auswahl der Arten wurde
auRerdem die Toleranz gegen, Trocken- und Hitzestress besonders beachtet, falls
solche Wetterlagen in Zukunft hiufiger auftreten und linger andauern sollten. Die
Gestaltungsfreiheit und die Akzeptanz des Einzelnen wird damit ausreichend bertick-
sichtigt.

Befestigung

Fur die Befestigung der Zu- und Abfahrten, Stellplitze und Gehwege zu bzw. auf den
jeweiligen Baugrundstiicken diirfen nur Rasengittersteine, Schotter/Kies und in ei-
nem Sandbett oder mit Mineralgemisch verlegte Pflastersteine oder Platten verwen-
det werden.

Begriindung:

Hiermit sollen hohe Versiegelungen eingeschrankt werden. Je hoher der Anteil von
Gebiduden und nicht wasserdurchlissigen Wegebefestigungen ist, desto weniger
wird das Oberflichenwasser der Hauptanlage auf dem Grundstuck versickern
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

8.2.9.

8.2.10.

kénnen. Obwohl eine generelle Reduzierung der Baudichte, also die Festsetzung ei-
ner moéglichst geringen Grundflichenzahl an sich auch weniger Flachenversiegelung
mit sich bringt, so entspricht dies nicht dem Grundsatz zu flichensparendem Bauen.
Die Schonung der Faktoren des Naturhaushaltes bedingt also nicht in jedem Fall
auch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Deshalb soll die Beschran-
kung sich nur auf die ,Zubehéranlagen* beziehen. Das wesentliche Ziel der 6rtlichen
Bauvorschrift zur Befestigung von tiefbaulichen Nebenanlagen ist es zu vermeiden,
dass Flachen auf den Baugrundstiicken asphaltiert oder betoniert werden und damit
die stirkste Versiegelungswirkung eintritt.

Gewdsser [ Wasser

Wasserflaichen und Gewésser (Graben) sind von den Anliegern und Eigentiimern auf
Dauer zu erhalten.

An Graben ist ein Uferrandstreifen von mind. 3 m Breite, von der Béschungsober-
kante gemessen, einzuhalten. Innerhalb dieses Streifens diirfen keine Gebdude/Ne-
bengebiude errichtet und keine Geholze angepflanzt werden. Es wird verwiesen auf
die Bestimmungen gemafd {58 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG), nach de-
nen der Einsatz und Lagerung von Pflanzenschutzmitteln, Diingern u. a. m. an Ge-
wasserdndern geregelt ist.

Begriindung:

Gewisser bilden eine natiirliche Einheit auf einer besonders hohen Integrations- und
Organisationsstufe des Okosystems, welches aus landschaftspragenden und hydrau-
lischen Elementen besteht. Sie sind dariiber hinaus Lebensraume fiir Pflanzen und
Tiere (Biozénosen) sowohl im Wasser selbst wie auch im Ufer- und Ubergangsberei-
chen zu trockenen, terrestrischen Flachen.

Wihrend die letztgenannten Gesichtspunkte als biologische Gewissergiite bezeich-
net werden kénnen, stellen die anderen Merkmale die Grundwasservoraussetzungen
und Randbedingungen der physikalischen, geomorphologischen und chemischen
Gewadssergute dar.

Die Festsetzung soll also eine Biotopstruktur sichern bzw. verbessern und gleichzei-
tig aber auch den Wasserhaushalt, die Wassergtite sowie den Boden- und Grundwas-
serschutz.

Lirmschutzmaf3nahmen

Bewertete Bau-Schalldimm-Mafle R w,ges. der AufRenbauteile

Mafgeblicher R w, ges. erf.in dB

Pegel- Aufengeriusch
bereich pegel
Lain dB Raumarten
Aufenthaltsrdume in Wohnungen  Biirordume und Ahnliches
Il 56 bis 60 30 30
i 61 bis 65 35 30
1\ 66 bis 70 40 35
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Begriindung (Entwurf)

8.3.

1. Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich gekennzeichneten Flachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Vorkehrungen zum Schutz vor Straflenverkehrslarm zu
treffen. Die AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dachschriagen) miissen mindestens
folgenden Anforderungen nach DIN 4109 hinsichtlich der Schallddmmung zum
Schutz gegen Aufenlarm gentigen:

Der Nachweis des bewerteten Bau- Schalldamm- Mafl R* w, ges. der Aufdenbau-
teile ist auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich
eingefuihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu fuhren.

Fur Schlafraume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen 11l und IV ohne
strafdenabgewandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen.
Das bewertete Das bewertete Bau-Schalldimm MafR R* w, ges. der Aufienbauteile
muss auch unter Beriicksichtigung der Liftungssysteme erreicht werden. Alterna-
tiv ist eine Beluftung tiber die lirmabgewandte Fassadenseite zu erméglichen.

2. Fur Auflenwohnbereiche, die auf der Stidseite im Larmpegelbereich [l und IV an-
geordnet werden und innerhalb des Bereiches zwischen der 55-dB-Isophone der
Rasterlarmkarte 7.7a und der Strafle liegen, sind passive LirmschutzmafRnahmen
erforderlich. Auenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen
nicht an der Hausseite (Sudfassade) angeordnet werden, die dem vollen Schal-
leinfall unterliegen, oder missen durch bauliche Mafdnahmen (z.B. 1,80 m hohe
Wand) vor den Einwirkungen infolge des StraRRenverkehrslarms abgeschirmt wer-
den. Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungs-widnde am Rand der Au-
3enwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer
Hoéhe von mindestens 1,80 m. Bei der Ausfuihrung ist darauf zu achten, dass die
Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion
fugendicht ausgefiihrt werden.

3. Bei Neu- und Umbauten von Wohngebiuden im verlirmten Bereich kann durch
die An-ordnung von schutzbedurftigen Rdumen (z.B. Schlafzimmer) auf der larm-
abgewandten Nord-seite bis zu 10 dB und auf der seitlichen West- und Ostseite
bis zu 3 dB (Einwirkung durch ,halbe“ Strafde) an Lirmminderung gegentber der
Sudseite erreicht werden. Auch bei An-ordnung der Aufdenwohnbereiche auf die
oben angegebenen larmabgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminde-
rungen zu erzielen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften iiber Gestaltung)
nach {j 84 Absatz 1 und Absatz 2 Niedersichsische Bauordnung (NBAUO)

Rechtsgrundlagen

Ortliche Bauvorschriften nach den Absitzen 1 und 2 werden als Satzung im eigenen
Wirkungskreis erlassen. Ortliche Bauvorschriften tiber Gestaltung werden gem. § 84
Abs. 4 NBauO als Satzung im tibertragenen Wirkungskreis erlassen. Die Vorschriften
fur das Verfahren bei der Aufstellung von Bebauungsplinen gelten entsprechend. Die
Ermichtigungsgrundlage fur die Aufnahme von Gestaltungsvorschriften in Bebau-
ungsplane liegt in der Vorschrift des § 84 Abs. 6 NBauO. Dennoch ist auf die unter-
schiedlichen Gesetzesgrundlagen zwischen Bebauungsplinen und Ortlichen
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Begriindung (Entwurf)

Bauvorschriften tber Gestaltung zu achten und in den einzelnen Verfahrensschritten
zu benennen. So ist neben der Auffiihrung der Rechtsgrundlagen in der Praambel
auch in der Bekanntmachung gem. § 10 BauGB darauf hinzuweisen, dass mit dem
Bebauungsplan auf der Grundlage des BauGB auch értliche Bauvorschriften tiber
Gestaltung auf der Grundlage des § 84 Abs. 3 der NBauO erlassen werden:

§j 84 Ortliche Bauvorschriften
(1) Die Gemeinden kénnen &rtliche Bauvorschriften erlassen tber

1. die Lage, Grofle, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Spiel-
platzen im Sinne des § 9 Abs. 3,

2. die Anzahl der notwendigen Einstellplatze, ausgenommen die Einstellplatze
nach § 49, einschliefilich des Mehrbedarfs bei Nutzungsianderungen (§ 47
Abs. 1 Satz 2) und

3. die Fahrradabstellanlagen nach § 48 Abs. 1 Satz 1.

(2) Zur Verwirklichung bestimmter verkehrlicher oder sonstiger stadtebaulicher Ab-
sichten kénnen die Gemeinden durch 6rtliche Bauvorschrift in bestimmten Tei-
len des Gemeindegebietes oder fiir bestimmte Nutzungen in bestimmten Teilen
des Gemeindegebietes die Herstellung von Garagen und Stellplitzen untersa-
gen oder einschranken.

(3) Um bestimmte stidtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu
verwirklichen oder um die Eigenart oder den Eindruck von Baudenkmalen zu
erhalten oder hervorzuheben, kénnen die Gemeinden, auch iiber die Anforde-
rungen des § 9 Abs. 1, 2 und 4 sowie der {§ 10 und 50 hinausgehend, durch
ortliche Bauvor-schrift fiir bestimmte Teile des Gemeindegebietes

1. besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebauden stellen, insbe-
sondere fiir die Gebidude- und Ge-schosshéhe, fiir die Auswahl der Baustoffe
und der Farben der von aufen sichtbaren Bauteile sowie fiir die Neigung der
Dicher einen Rahmen setzen,

2. besondere Anforderungen an die Art, Gestaltung oder Einordnung von Wer-
beanlagen und Warenautomaten stellen, sie insbesondere auf bestimmte Ge-
biaudeteile, auf bestimmte Arten, Gréfden, Formen und Farben beschrianken
oder in bestimmten Gebieten oder an bestimmten baulichen Anlagen aus-
schlief3en,

3. die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen wie Mauern, Zdunen und
Hecken bestimmen sowie die Einfriedung von Vorgarten vorschreiben oder
ausschlieRen,

4. die Verwendung von Einzelantennen sowie von Freileitungen, soweit diese
nicht nach § 1 Abs. 2 Nr. 3 vom Geltungsbereich dieses Gesetzes ausge-
schlossen sind, beschrianken oder ausschlieflen, die Verwendung von Freilei-
tungen jedoch nur, soweit sie unter wirtschaftlich zumutbarem Aufwand
durch andere Anlagen ersetzt werden konnen,

5. besondere Anforderungen an die Gestaltung sonstiger baulicher Anlagen,
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Begriindung (Entwurf)

8.3.1.

insbesondere der in § 2 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 5 und 8 bis 10 genannten Anlagen
stellen,

6. die Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstticke re-
geln, insbesondere das Anlegen von Vorgarten vorschreiben,

7. die Begriinung baulicher Anlagen vorschreiben,

8. die Versickerung, Verregnung oder Verrieselung von Niederschlagswasser
auf dem Baugrundsttick vorschreiben.

Grundlagenermittlung und Planungsziele:

Grundlage fur die gestalterischen Festsetzungen war eine Bestandsaufnahme der
vorhandenen Bebauung in der angrenzenden Bebauung auferhalb des Plangebietes.
Sie diente als Anhalt fir die einzelnen Festsetzungen.

Es wurden nur solche Elemente gestalterisch geregelt, die sich auf das Ortsbild bzw.
Stadt-bild in seinen Grundelementen auswirken. Dabei sollen durchaus andere Struk-
turen zuléssig sein, die das Ortsbild beleben, wobei auch zeitgemifle Architekturen
innerhalb dieses ortsvertraglichen Rahmens geschaffen werden sollen.

Mit den gestalterischen Festsetzungen soll gewéhrleistet werden, dass eine Zuord-
nung der Gebdude im Plangebiet selbst als auch zu der angrenzenden Umgebung
erkennbar wird, das heifdt, dass sie eine harmonische Einheit bilden werden und das
bisherige Erscheinungsbild des Ortes erhalten bzw. aufgrund der vorgenannten Fest-
setzungen geférdert werden.

Die in den gestalterischen Festsetzungen enthaltenen Formulierungen sind so ge-
wahlt, dass nach Méglichkeit jedermann das Gestaltungsziel hieraus entnehmen
kann. Hierbei mag es im Einzelfall wegen fehlender Genauigkeit in der Beschreibung
zu unterschiedlichen Auslegungen kommen kénnen, die jedoch zugunsten einer all-
gemeinen Verstindlichkeit des Textes und somit zur besseren Identifikation mit der
erwiinschten Gestaltung bewusst hingenommen werden sollen.

Dachform

Rechtsgrundlage NBauO {84 Abs. 3

Dacher - mit Ausnahme der Décher von Dachaufbauten - miissen eine Neigung von
mindestens 30° und diirfen héchstens 48° aufweisen und sind als geneigte Sattelda-
cher auszubilden, wobei Abwalmungen bis hin zum Walmdach zulissig sind.

Garagen gemifd § 12 BauNVO und Nebengebiude gemafd § 14 BauNVO kénnen
auch mit einem Flach- bzw. Pultdach bis zu 15° Dachneigung ausgefiihrt werden.

Begriindung:

Ein wesentliches Merkmal von Siedlungsbereichen im ostfriesischen Raum sind die
von weitem sichtbaren groflen Dachlandschaften, die insbesondere durch grofie
landwirtschaftlich genutzte Gebiude, den sogenannten "Plaatsen”, und ihren weit
heruntergezogenen roten Ziegeldachern gepragt wurden. Obwohl sich eine solche
dorfliche Struktur hier nicht verwirklichen lisst, soll doch das Hauptmerkmal der
Dachformen auch im kleineren Bereich noch erkennbar bleiben.
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Begriindung (Entwurf)

8.3.2.

Sowohl die festgesetzte Dachform als auch die Bandbreite der Dachneigung ent-
spricht der ortstypischen Bebauung. Diese Sattelddcher, bestehend aus zwei sym-
metrisch gegeneinander ansteigende Dachflachen, wobei senkrechte dreieckige Gie-
bel entstehen, ist die weit-verbreitetste Dachform in dieser Region tberhaupt. Viele
Dacher sind jedoch aufgrund von Modeerscheinungen in den letzten Jahrzehnten
abgewandelt worden. So sind die Abwalmungen der Giebeldreiecke, den im hiesigen
Raum bekannten "Mall Jan", in vereinfachter Form nachempfunden worden. Sie tra-
gen inzwischen zur Belebung der Dachlandschaft bei. Das Flachdach hatte auch eine
gewisse Bedeutung, jedoch verschwindet es immer mehr wegen seiner bauphysika-
lischen Schwierigkeiten. Es soll in diesem Siedlungsbereich nicht zugelassen werden,
da es nicht zur Entwicklung einer Dachlandschaft beitragt. Die Déacher der Dachauf-
bauten (Gauben) ergeben jedoch kein einheitliches Bild und sind auch fiir diesen
Siedlungsbereich nicht von ausschlaggebender Bedeutung, da die Gauben wegen der
festgesetzten Gréfde und Dacheindeckung (siehe Seite: Dacheindeckung) kaum ins
Gewicht fallen. Fur Garagen und Nebengebiude sollen auch Pult- bzw. Flachdécher
zuldssig sein. Dies entspricht der ortsiiblichen Bebauung, die hauptsachlich durch
die Vorschriften der NBauO bezuiglich einer Hohenbegrenzung in den Grenzab-
standsfldchen entstanden ist. Da sich diese Gebdude sowohl in der Gréf3e als auch
in der Funktion dem Hauptgebiude unterordnen, bestehen gegen eine Zulassung
wegen des Siedlungsbildes keine Bedenken.

Dachaufbauten, Dachgauben

Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Die Gesamtlinge der Dachaufbauten (Dachgauben) darf 2/3 der jeweiligen Trauf-
lange nicht tberschreiten. Der Traufwandabstand zu den Dachaufbauten - in Dach-
neigung gemessen — muss mind. 0,60 m betragen. Der Giebelwandabstand zu den
Dachaufbauten und der Abstand des Dachaustrittes bis zum First - in Dachneigung
gemessen —, sowie der Abstand von Dachaufbauten untereinander muss mind.
1,00 m betragen.

Dachaufbauten auf Nebenanlagen auf den nichtiiberbaubaren Fliachen als Gebiaude
gemaf § 14 BauNVO sind unzulassig.

Begriindung:

Innerhalb der Décher sind vielfach Dachaufbauten (Dachgauben) errichtet worden.
Solche Dachaufbauten waren seit jeher zur Vermehrung des Wohnraumes als soge-
nannter "Utstek" am Vorderhaus oder bei Wohnhausern allgemein tiblich. Sie dien-
ten hier nur als Belichtung und Beltiftung der fir das Gesinde hergerichteten Zimmer
im Dachraum. Heute werden Gauben dariiber hinaus zur Vergréferung der Raume
im Dachgeschoss genutzt.

Allerdings fiihrte eine solche Erhohung der Wohnfliache oft auch zu Auswiichsen, die
die Dachform als Sattel- oder Walmdach und sogar die Geschossigkeit nicht mehr
erkennen lieflen. Zu solchen Entstellungen kam es hauptsichlich durch den Aufbau
einer Dachgaube direkt auf die Giebel- bzw. Traufwand, wobei die Hoherfiihrung die-
ser Winde gleichzeitig die Aulenwinde der Dachaufbauten darstellen. Aber auch die
GroRe der Gauben im Verhiltnis zur Dachflache hat einen erheblichen Einfluss auf
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Begriindung (Entwurf)

8.3.3.

8.3.4.

die Merkmale der gewollten Dachform und somit auf das dufdere Erscheinungsbild
dieses Siedlungsbereiches. Mit dieser gestalterischen Festsetzung wird die Platzie-
rung der Dachaufbauten innerhalb des Daches und das Gréf3enverhaltnis zum Dach
geregelt. Hiermit soll die Entwicklung bzw. Erhaltung der ortstypischen Dach- und
Gebidudeform sowie der Dachlandschaft unterstiitzt werden.

Dacheindeckung
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Fur die Dacheindeckungen von geneigten Dachflichen tber 15° Dachneigung (z.B.
bei Garagen, Gauben) sind ausschliefllich Tonziegel (DIN 456) oder Betondach-
steine (DIN 1117 und 1118) in Anlehnung an die RAL-Farbténen Nr. 2001 (rot-
orange), 2002 (blutorange), 3000 (feuerrot), 3002 (karminrot), 3003 (rubinrot), 3011
(braunrot), 3013 (tomatenrot), 3016 (korallenrot), 8004 (kupferbraun), und 8012
(rotbraun) sowie , 7015 (schiefergrau), 7016 (anthrazitgrau), 8022 (schwarzbraun)
und 9005 (schwarz) mit gewellter Oberfliche (z.B. Hohlziegel) und Reeteindeckung
sowie Schiefer zulassig.

Begriindung:

Fur das Erscheinungsbild der Dachlandschaft ist die Farbe der Dicher ausschlagge-
bender als die Form. Aufgrund der Rohstoffvorkommen sind im ostfriesischen Raum
seit jeher Dicher mit gebrannten Tonziegeln eingedeckt worden, die entsprechend
der hier vorkommenden Tonart eine rote Farbe haben. Diese vom gebrannten Ton
herriihrende unverwechselbare Farbe mit all den Schattierungen durch unterschied-
lichen Brand, durch Feuchtigkeitswechsel und altersbedingte Beldge (Patina) waren
charakteristisch fiir die so schon von Ferne erkennbaren Siedlungsbereiche in Ost-
friesland. Aber auch hier hat die Architektur und die Baustoffindustrie seine Einfliisse
geltend gemacht, wobei andere Baustoffe und auch andere Farben schon mancher-
orts Uberwiegen, was in Ansatzen auch fiir den Planungsraum gilt. Es sollen daher
entsprechend der niheren Umgebung auch Betondachsteine und rote bis rotbraune
sowie schwarze Farben entsprechend der angegebenen Farbpalette zuléssig sein. Ein
"historisches" Erscheinungsbild liefde sich aufgrund der vielfiltigen Einbriiche nicht
verwirklichen.

Reeteindeckungen sind zwar bei neuen Gebauden und Siedlungsbereichen u.a. we-
gen der erforderlichen groRReren Grenzabstinde eher selten, wegen des historischen
Bezuges dieser Eindeckungsart im ostfriesischen und oldenburgischen Raum sollen
sie dennoch zugelassen werden.

Ebenso soll Schiefer als Jahrhunderte alter Baustoff ebenfalls zugelassen werden.

Auflenwinde

Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Die Auflenwinde der Gebiude sind mit Vormauerziegeln oder Riemchen zu verblen-
den. Es durfen nur unglasierte Ziegel /Riemchen verwendet werden. Fiir Nebenanla-
gen als Gebiude gemiR § 14 BauNVO und Garagen gemifs § 12 BauNVO sind Holz-
verkleidungen zulassig.
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Begriindung (Entwurf)

8.3.5.

8.3.6.

Begriindung:

Neben der von weitem sichtbaren Dachstruktur eines Siedlungsbereiches ist die Au-
3enwand eines Geb&udes in Gestaltung, Material, Farbe und GrofRenverhiltnis ein
prigendes Element einer ganzen Ortschaft. Charakteristisch fur diesen Planungs-
raum sind Auflenwédnde aus Vormauerziegeln, weshalb diese Materialien als Rah-
menbedingung auch vorgeschrieben wurden. Innerhalb dieser Vorgaben bleibt eine
Vielzahl von Gestaltungsfreiheiten zur individuellen Architektur.

Kleinere Nebenanlagen und tberdachte Stellplatze und Garagen sollen auch aus an-
deren Materialien zulassig sein. Damit wird ein Zugestandnis an die Gestaltungsfrei-
heit im kleinen Rahmen gegeben, der jedoch eine weit gréRere Bedeutung fiir den
Einzelnen hat. Diese Anlagen werden meist einige Jahre nach Fertigstellung von den
Hauptanlagen errichtet. Die Bediirfnisse nach Errichtung solcher Anlagen kénnen
aus wirtschaftlichen Griinden leicht durch handwerkliches Geschick oder angebotene
Fertigteilsysteme befriedigt werden. Massive Bauten benétigen fast immer die Be-
auftragung eines Bauunternehmers. Fir tiberdachte Stellplidtze und Garagen ist es
auflerdem nicht sinnvoll, die Holzstiitzen mit Vormauerziegel verblenden zu miissen.

In dem zugelassenen Umfang fir andere Materialien in der Auflenwand wird das
Siedlungs-bild kaum beeinflusst, da sie einerseits von der Grofe sich den Hauptan-
lagen unterordnen und andererseits diese meistens im riickwartigen oder seitlichen
Grundstticksteil errichtet werden.

Gebiudehéhen
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Gebiude/bauliche Anlagen durfen in ihrer Hohe das Mafd von 9,00 m nicht tber-
schreiten. Das Maf gilt ab Oberkante ErschliefSungsstrafdenmitte (ndchstgelegener
Punkt zum Gebiude).

Begriindung:

Im Zusammenhang mit der Festsetzung der Traufwandhshe soll erreicht werden,
dass keine Uberdimensionierten Bauten entstehen kénnen. Gebaude tiber das zulas-
sige festgesetzte Mafd wiirden sich nicht in die vorhandene Bebauung einfligen.
Rechtsgrundlage fiir diese Festsetzung ist die Vorschrift des § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO.

Vorgérten
Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Die Bereiche zwischen den Straflenbegrenzungslinien der offentlichen Verkehrsfla-
chen und den strafenzugewandten Baugrenzen (Vorgérten) sind bei Wohngebauden
nach § 4 Absatz 2 Nr. 1 BauNVO unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen
oder Rasenflachen girtnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkérnern (z. B. Kies) ist nicht zuldssig. Zuginge sowie Zufahrten fiir die Anla-
gen des ruhenden Verkehrs sowie Beeteinfassungen bis 20 cm Breite sind von dieser
ortlichen Bauvorschrift ausgenommen. Fiir lebende Einfriedungen (z. B. Hecken)
durfen nur klimarsistente heimische Pflanzenarten verwendet werden.
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Begriindung (Entwurf)

8.3.7.

Begriindung:

Die Regelung zur gértnerischen Anlage der Vorgarten soll die ortsbildtypischen Stra-
Benrandstrukturen bei Wohngebauden im Sinne des § 4 Absatz 2 Nr. 1 BauNVO si-
chern. Ein typisches Erscheinungsbild ist ein Vorgarten mit Rasen oder gartnerischer
Gestaltung in Form einer Bepflanzung. Grofflachig versiegelte Pflasterflichen oder
Kiesflichen passen nicht in das Siedlungsbild. Die Gestaltungsvorschrift soll einen
zu hohen Anteil gepflasterter Flachen und ortsuntypische Gestaltungsmaterialien
zwischen den Baufluchten und den Straflenbegrenzungslinien vermeiden. Die Vor-
gabe zur Auswahl von Pflanzenarten fir Einfriedungen soll vermeiden, dass ein in
Vorgérten oft zu sehendes Einerlei aus Lebensbdumen (Thuja sp.) oder Kirschlorbeer
(Prunus laurocerasus) entsteht, dass sowohl 6kologisch als auch asthetisch wenig
wertvoll ist. Die Verwendung klimaresistenter heimischer Pflanzenarten sorgt hier fur
eine gewisse Mindestqualitat auf den privaten Grundstiicksflachen, die vom 6ffentli-
chen (StraRen)Raum einsehbar sind und ihn so mitprigen. Dies ist auch dann ge-
wihrleistet, wenn Hitze -und Trockenstress fur die Pflanzen kiinftig zunehmen soll-
ten.

Ausnahmen

Rechtsgrundlage NBauO § 84 Abs. 3

Es sind folgende Ausnahmen von den gestalterischen Festsetzungen zulissig:

a) transparente Bauten

Bei untergeordneten transparenten (Glas o. 4.) Vor-, An- oder Aufbauten die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 25 % der gesamten Grundflache des Gebaudes liegen,
werden folgende Ausnahmen zugelassen:

Nr. 1 (Dachform),
Nr. 3 (Dacheindeckung),
Nr. 4 (Auflenwinde)

Begriindung:

Aus Griinden der Energieeinsparung oder zur Verbesserung der Wohnqualitat wer-
den vielfach sog. Wintergiarten oder Dachaufbauten aus Glas errichtet. Weiterhin be-
steht das Bedurfnis nach einem Gewidchshaus oder einer Orangerie im Garten. Da
diese ohne massive Bauteile (Mauerwerk, Dachziegel) errichtet werden und eine
durchgéngige transparente Oberflache haben und ohne nach aufden vortretende tra-
gende Gebiudeteile entstehen, sind sie als Teil des Geb&dudes bis zu einem Flachen-
anteil von max. 25 % der Grundfliache des gesamten Gebaudes noch vertriglich. Das
Erscheinungsbild wird hierdurch nur unerheblich beeinflusst, die Qualitit der Ener-
gieeinsparung oder des Wohnwertes kann dadurch allerdings erheblich gesteigert
werden.

b) Energiegewinnung:

Wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen (z.B. Son-
nenkollektoren, Absorberanlagen, Auto-/Photovoltaik), werden folgende Ausnahmen
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Begriindung (Entwurf)

8.3.8.

zugelassen:
Nr. 3 (Dacheindeckung)
Nr. 4 (Auflenwinde)

Begriindung:

Ausnahmen von der Dacheindeckung sind zuldssig, wenn zur Energiegewinnung
neue Technologien eingesetzt werden sollen. Dies gilt fiir alle technischen Lésungen,
die hierfiir angeboten werden. Dies kénnen die tiblichen Solarmodule sein, aber auch
Solardachziegel u. 4. Entsprechendes gilt auch fur die Auenwinde, da Anlagen zur
Gewinnung von (Solar)Energie auch senkrecht an Gebauden angebracht werden kon-
nen. Mit dieser Regelung soll dem 6kologischen Aspekt der nachhaltigen und emis-
sionsarmen Energiegewinnung entsprochen werden.

c) Griindach:

Wenn ein so genanntes Griindach, das planmifig mit einer Begriinung aus z. B.
Sedum, Moosen, Grisern, aber auch Pflanzenstauden bis zu Biischen und Biaumen
bepflanzt ist, vorgesehen wird, werden folgende Ausnahmen zugelassen:

Nr. 1 (Dachform)
Nr. 3 (Dacheindeckung)

Begriindung:

Die Dachbegriinung hat viele Vorteile. Sie wertet das Gebaude optisch auf und kann
oftmals als ,Garten“ dienen — ein Pluspunkt fiir den Wohnwert der Immobilie. Und
damit nicht genug: Griinddcher haben auch bauphysikalische und 6kologische Vor-
zuge. Die Pflanzen wirken als naturliches Schutzschild fur die Dachabdichtung. Sie
gleichen Extremtemperaturen aus und schirmen Umwelteinflisse, wie Hagel oder
Regen, ab. Die daraus resultierende reduzierte Belastung der Dichtung fuhrt dazu,
dass Dachsanierungen seltener notwendig sind. Gleichzeitig haben Dachbegrtinun-
gen positive Effekte auf die Umwelt, z. B.:

* Kontinuierliche Luftbefeuchtung: Pflanzen speichern einen grofden Teil des
Regenwassers und lassen es anschlieflend verdunsten.

* Gleichzeitig filtern sie Staub und Schadstoffe und verbessern die Luftqualitét.

* Natirliche Klimaregulation: Griindacher funktionieren im Winter als Warme-
dimmung und schitzen die Rdumlichkeiten im Sommer vor hohen Tempe-
raturen. Das Ergebnis sind wohltemperierte Zimmer und reduzierte Energie-
kosten.

* Lebensraum Griindach: Dachbepflanzungen schaffen neuen Lebensraum fiir
Tierarten.

Diese positiven 6kologischen, klimafreundlichen Aspekte werden daher den gestal-
terischen Argumenten des Landschaftsbild vorangestellt.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im rdumlichen
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9.1.

9.2,

Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlissig den vorstehenden gestal-
terischen Festsetzungen zuwider handelt.

Hinweise

Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz,
die unter anderem fur alle europdisch geschitzten Arten gelten, sind zu beachten
(z. B. fur alle Fledermausarten, alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Am-
phibienarten: vgl. www.ffh-anhang4.bfn.de). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es ver-
boten, Tiere dieser Arten zu verletzen, zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Abriss- oder
BaumafRnahmen an bestehenden Geb&uden, der Sanierung (auch der energetischen
Sanierung) sowie der Fillung von Baumen konnen diese Belange betroffen sein.

Bei Zuwiderhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen Bufigeld- und Strafvor-
schriften (§§ 69 ff BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die zustidndige untere
Naturschutzbehorde kann unter Umstinden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2
BNatSchG gewihren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen sind zu beachten, um ein
Auslésen der Verbotstatbestande des § 44 (1) 1 bis 3 zu vermeiden:

- Beschrinkung von Baufeld- und Gehélzarbeiten auf die Zeit vom 1. Oktober bis
28./29. Februar, entsprechend der gesetzlichen Regelungen des Bundesnatur-
schutzgesetzes (§ 39 Abs. 5 BNatSchG). Zu dieser Zeit kann davon ausgegangen
werden, dass Jungvdgel die Nester bereits verlassen haben bzw. das Brutge-
schift noch nicht begonnen hat

- einer Uberpriifung von Biumen auf besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestitten
(Hohlen, Nischen und Horste) sowie geschiitzte Flechtenarten vor einer Rodung

- Anbringung von Niststrukturen und Pflanzung heimischer Baumarten im Neu-
baugebiet

- Aufdenbeleuchtungen und Straflenlaternen sind mit insektenfreundlichem Licht
auszustatten (warmweif3, geringer Blau- und UV-Anteil); Leuchten sind so zu
konstruieren / abzuschirmen, dass das Licht nur nach unten / nur auf die tat-
sdchlich zu beleuchtenden Flichen gerichtet und gebiindelt ist, d.h. eine Streu-
ung / Abstrahlung vermieden wird. An-strahlungen von Gehdlzen sowie der
Wasserfliche des Kanals sind zu unterlassen

Anwohner sollten zudem bei der Gartengestaltung, bevorzugt heimische, insekten-
férdernde Arten anpflanzen.

Weitere Informationen sind bei der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises
und der Gemeinde zu erhalten.
Altablagerungen [ Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
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9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

Altstandorte zutage treten, so ist unverzuiglich die untere Abfallbehtrde zu benach-
richtigen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig
sind (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978 (Nds. GVBI. S. 517) zuletzt ge-
dndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niedersichsischen Denkmal-
schutzgesetzes vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135)).

Versorgungsleitungen
Auf einigen Grundstiicksbereichen sind Versorgungsleitungen verlegt.

Vor Beginn von Bau- und Erdarbeiten hat sich der Bauherr bzw. der Ausbauunterneh-
mer bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt
sind, uber deren Lage zu informieren.

DIN-Normen

Die in den Festsetzungen zitierten DIN-Normen kénnen wahrend der Dienststunden
im Rathaus der Gemeinde eingesehen werden.

Bodenschutz

Sofern es im Rahmen der Bautitigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommit,
ist die untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informie-
ren. Sofern im Rahmen von Baumafinahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff
eingesetzt werden soll, hat dieser hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuord-
nungswerte Z 0 der LAGA-Mitteilung 20, Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Abfillen - Technische Regeln“ (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau
von Recyclingschotter mit einem Zuordnungswert von bis zu Z 2 der LAGA-Mittei-
lung 20 ist nur auf Antrag mit Genehmigung nach einer einzelfallbezogenen Priifung
durch die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde zuléssig. Die untere Abfall- und
Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behilt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass die Z 0 - Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehalten
werden. Die im Zuge von Baumafinahmen verdichteten Bodenfliachen, die nach Be-
endigung der Mainahme nicht dauerhaft versiegelt werden, sind durch Bodenauflo-
ckerung (z. B. pfliigen, eggen) wieder in den Zustand der natiirlichen Bodenfunktion
zu versetzen.

Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 in der Fassung der Neubekannt-
machung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Bestehende Bauleitpldne

Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes tritt der Teilbereich des rechtsverbindlichen
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10.

11.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

11.7.

Bebauungsplanes Nr.3.10, der von diesem Bebauungsplan tberlagert wird, aufer
Kraft (Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10).

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht innerhalb einer Was-
serschutzgebietszone.

Fur den Landkreis Aurich ist ein vorlaufiges Verzeichnis der Kulturdenkmale aufge-
stellt worden. Fuir das Plangebiet ist kein entsprechendes Denkmal aufgefiihrt, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass sich hier kein Denkmal nach dem
NDSchG befindet.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des OOWV.

Energieversorgung

Die Gas- und Stromversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Netz der EWE.

Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen kann durch die Deutsche Tele-
kom AG oder andere private Anbieter erfolgen.

Abwasserbehandlung

Die Abwasserableitung erfolgt durch den Anschluss an das Ortskanalisationsnetz.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefiihrt.

Oberflichenwasserableitung

Das aus dem Plangebiet abgeleitete Niederschlagswasser wird dem Moordorfer
Kreisstrafdenschloot zugefiihrt, der als Vorflut fungiert. Es handelt sich hier um ein
Verordnungsgewisser (Gewisser Il. Ordnung). Zustandiger Unterhaltungsverband
fur dieses Gewdsser ist der |. Entwasserungsverband Emden.

Die Gemeinde hat ein Oberflichenentwisserungskonzept mit Oberflichenentwisse-
rungsplanen sowie entsprechenden hydraulischen Berechnungen der unteren Was-
serbehorde des Landkreis Aurich zur Genehmigung vorgelegt. In diesen Genehmi-
gungsunterlagen werden die Auswirkungen des Niederschlagsabflusses nachgewie-
sen. Auf dieser Grundlage wurden eine wasserrechtliche Genehmigung erteilt und
die entsprechenden Baumafnahmen durchgefiihrt.

Telekommunikation

Das Telekommunikationsnetz (Kabel) wird von der Telekom und/oder anderen
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Gemeinde Siidbrookmerland

Bebauungsplan 3.10.6 , Marie-Liihrs-Weg“ mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 3.10

Begriindung (Entwurf)

11.8.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Aufgestellt:

privaten Anbietern bereitgestellt.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung wird zentral durch den Landkreis Aurich durchgefiihrt.

Altlasten / Altablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder Altablagerungen zu erwarten.

Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt gesondert vor. Hierin wird der vorhandene Bestand erhoben
und bewertet. Zudem werden die Eingriffsregelung abgearbeitet sowie die Kompen-
sationsmafdnahmen festgelegt.

FFH-Vorpriifung
Die Prufung gemif § 34 BNatSchG wird im Umweltbericht dokumentiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung
Die Prufung gemafs § 44 BNatSchG wird im Umweltbericht dokumentiert.

Erschliefungsbeitrige

Die Erhebung der Erschliefungsbeitrage durch die Gemeinde ist geregelt durch die
jeweils zum Zeitpunkt der Erhebung giiltige Satzung der Gemeinde Stidbrookmer-
land.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss ergcinzt.)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 09.09.2026

i. A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
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