Gemeinde Sande

5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 —DollstraBe / Altendeich —

Innenbereichsbebauungsplan gem3aR § 13a BauGB
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1. Anlass und Aligemeine Zielsetzung

Anlass fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 — DollstraRe / Altendeich —ist, den
Grundstlcksbereich des Grundstiickes Erlenweg 14 entsprechend der Nachfrage einer Bebauung
zuzufithren. Die bestehenden Gewdchshauser der in der Nachbarschaft befindlichen Gartnerei sollen
kurzfristig aufgegeben werden. Die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes durch eine Nachverdichtung
in Bereichen, die bereits eine entsprechende Infrastruktur aufweisen, entspricht der stidtebaulichen
Zielsetzung der Gemeinde Sande.

Mit der Planung wird der Eigenentwicklung des Ortes Sande entsprochen und vorhandene Liicken im
Siedlungsbereich werden geschlossen. Der Bebauungsplan entspricht einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung, da eine Wiedernutzung von Grundstiicksbhereichen stattfindet.

In der Gemeinde Sande besteht eine anhaltende Baulandnachfrage innerhalb bereits bestehender
Siedlungsbereiche in der zentralen Ortslage.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 wird dem Bedarf an Bauland fir Einfamilienhduser
entsprochen. Da eine Nachfrage nach Wohnbauland in der Gemeinde Sande besteht, wird es
planungsrechtlich ermdglicht, die Baulandreserven in den bereits vorhandenen Siedlungsbereichen

auszunutzen.

Ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB kann durchgefiihrt werden, da
- der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient,

- die zuldssige Grundfldche unter 20.000 m? liegt,

- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht zu einer
Umweltvertrdglichkeitspriifung unterliegen und

- die Schutzgiiter der FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete nicht beeintrichtig werden.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens dient der méglichst raschen Realisierung der
Wohnbebauung.

2. Lage und Abgrenzung

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans erstreckt sich auf das Flurstiick 144/2, Flur 2 der
Gemarkung Sande, belegen am Erlenweg. Das Plangebiet umfasst eine Fliche von 0,24 ha.

Die genaue Lage des Plangebietes ist dem Ubersichtsplan auf der ersten Seite dieser Begriindung zu
entnehmen.




3. Planerische Vorgaben und Grundlagen
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Friesland ist aus dem
Landesraumordnungsprogramm entwickelt worden und legt die Ziele der Raumordnung fiir den
Landkreis ndher fest. Das RROP und LROP bilden die Grundlage fiir die Koordinierung aller
raumlichen Fachplanungen und —maRnahmen, die fir die Entwicklung dieses Landesteiles von
Bedeutung sind. Die Bauleitplanungen der Gemeinde Sande sind aus diesen Programmen zu
entwickeln.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Friesland wurde am 22.03.2004 vom
Kreistag des Landkreises Friesland als Satzung beschlossen und liegt seit September 2004 in seiner
rechtskrdftigen Fassung vor. '

Das Regionale Raumordnungsprogramm enthalt fiir den rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine Aussagen mit Einfluss auf die Planung.

3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Sande

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Sande wurde im Jahre 2010 neu aufgestellt. Darin wird der
Bebauungsplanbereich als Wohnbaufldche dargestelit. Folglich entsprechen die Festsetzungen der 5.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 den Darstellungen des Fliachennutzungsplans.

4. Bestand und gegenwirtige Nutzung
4.1 Nutzung

Bei dem Planbereich handelt es sich derzeit um ein Geldnde, auf dem Gewichshiuser einer
angrenzenden Gartnerei stehen. Die umliegenden Grundstiicke im Erlenweg sind mit
Einfamilienhdusern in eingeschossiger Bauweise bebaut.

4.2 Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uiber den Erlenweg. Es ist nicht davon auszugehen, dass
verkehrliche Probleme auftreten.

4.3 Immissionssituation
Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen sind der Gemeinde Sande nicht bekannt.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, AusmaR und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufiihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine Planungen und MaRnahmen
beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung vorgeschlagen.




Weitere schddliche Umwelteinwirkungen, die auf das Plangebiet einwirken sind nicht vorhanden.
4.4 Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich in einer zentralen Lage des Ortes Sande. Die Infrastruktureinrichtungen
wie Kindergarten und Grundschule sind im Ort und in geringer Entfernung vorhanden. Gleiches gilt
fur die Versorgungseinrichtungen des taglichen und wdchentlichen Bedarfs.

4.5 Denkmalschutz

Entsprechend der Denkmalliste des Landkreises Friesland befinden sich innerhalt des rdumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 47 keine Baudenkmiler. Folglich werden im Rahmen
dieser Planung keine Denkmaler nachrichtlich Gbernommen.

4.6 Altlasten
Innerhalb des Plangebietes sind der Gemeinde Sande keine Altlasten oder Altablagerungen bekannt.
4.7 Griinordnung / Umweltprifung

Bei dem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird von einer Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4
BauGB), von dem Umweltbericht (§ 2a BauGB), von der Angabe der verfiigbaren
Umweltinformationen (§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB)sowie von der zusammenfassenden Erkldrung zum
Bebauungsplan (§ 10 Abs. 4 BauGB) abgesehen.

Da die in Anspruch genommene Grundflache weniger als 20.000 m? betrégt, ist keine Vorpriifung des
Einzelfalles erforderlich. Durch die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 werden keine Vorhaben
begrindet, die nach anderen Gesetzen einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Folglich sind im vorliegenden Fall die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der
Innenentwickiung gem. § 13a BauGB erfullt.

5. Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplans
5.1 Art der baulichen Nutzung

Um den anhaltenden Bedarf nach Wohnbauland fiir den Einfamilienhausbau nachzukommen, sollen
auf der Grundstiicksflache Bebauungsmaéglichkeiten fur Einzel- und Doppelhduser geschaffen
werden. Mit der Planung wird der Baulandnachfrage innerhalb bestehender Siedlungsbereiche, die
sich durch eine zentrale Ortslage mit einer guten Erreichbarkeit zu verschiedenen
Infrastruktureinrichtungen auszeichnen, entsprochen.

Hierbei wird der Charakter der umliegenden Bebauung, die sich aus freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern zusammensetzt, beibehalten. Innerhalb des Plangebietes wird ein Allgemeines
Wohngebiet (WA} gemaR § 4 | BauNVO festgesetzt.




Im Interesse der Erhaltung der dort vorhandenen Wohnqualitit werden die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im festgesetzten Aligemeinen Wohngebiet gem. § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen; vgl. textl. Festsetzung Nr. 1.

Mit dieser Einschrankung mdchte die Gemeinde zusatzliche Zielverkehre, welche durch solche
gewerbliche Nutzungen hervorgerufen werden kénnen innerhalb des Siedlungsbereiches verhindern
und flachenintensiven Nutzungen mit einem héheren Stérpotential (Gartenbaubetrie oder
Tankstelle) vorbeugen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Um die vorhandene, aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Einfamilienhdusern stidtebaulich weiter
zu entwickeln und aufgrund der konkreten Nachfrage nach freistehenden Wohngebiuden werden
die folgenden Festsetzungen getroffen:

Fiir das Allgemeine Wohngebiet im Anderungsbereich wird eine Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt. Dieser Wert entspricht der im Umfeld des Anderungsbereiches aktuell festgesetzten
Grundflachenzahl.

Durch die getroffene Festsetzung wird der Aspekt des Bodenschutzes noch ausreichend
beriicksichtigt, ohne dabei die Nutzbarkeit der Grundstiicke sowie die Freiheit der Bauherren

tibermaRig einzuschranken.

Entsprechend der bestehenden umliegenden Wohnbebauung wird innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes die Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 20 Abs. 1 BauNVO auf ein Vollgeschoss
begrenzt.

Da im Anderungsbereich die BauNVo 1990 zur Anwendung kommen wird, kann in Anbetracht der
Beschrankung der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss auf die Festsetzung einer
Geschossflachenzahl verzichtet werden. Das NutzungsmaR wird durch die gewihlte Festsetzungs-
kombination (GRZ und Z) im Sinne des § 16 BauNVO hinreichend bestimmt

5.3 Bauweise und Baugrenzen

In der Umgebung des Plangebietes hat sich eine aufgelockerte Bebauungsstruktur entwickelt. Die im
Bestand vorhandene stadtebauliche Struktur soll nicht durch eine verdichtete Bauweise gefahrdet

werden.

Daher wird innerhalb des Planbereiches eine abweichende Bauweise mit folgenden
Langenbeschrdankungen festgesetzt, vgl. textl. Festsetzung Nr. 2:

& Einzelhduser max. 15 m
# Doppelhduser max. 20 m

GemdR § 22 Abs. 2 BauNVO diirfen in der offenen Bauweise Gebdude mit einer Gesamtlange von
50,00 m errichtet werden. Baukorper in dieser GroBenordnung fiigen sich nicht in das Plangebiet ein.




Aus diesem Grund wurde eine abweichende Bauweise gewahlt, die in ihren Abmessungen der
benachbarten Bebauung dhnlich ist.

Zusatzlich wird die zuldssige Hausform (§ 22 Abs. 2 BauNVO) auf Einzel- und Doppelhduser in der
abweichenden Bauweise beschréankt. D. h. Hausgruppen (z.B. Reihenhduser) sind nicht zuldssig.

Diese Festsetzungen ermdglichen eine Wohnbebauung in dhnlicher Weise wie die umgebende
Wohnbebauung.

Die Gberbaubare Grundstlicksflache wird gemaR § 23 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt,
wodurch eine stadtebauliche Ordnung gewahrleistet werden soll.

Die Errichtung von Garagen und Stellplatzen gemaf § 12 BauNVO sowie von Nebenanlagen gemaR §
14 BauNVO in Form von Gebaduden ist zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der iberbaubaren
Grundstiicksflache nicht gestattet, um einen wirksamen Freiraumschutz der Vorgartenbereiche zu
gewahrleisten; vgl. textl. Festsetzung Nr. 3.

Diese Festsetzungen ermagliche eine Bebauungsstruktur in dhnlicher Weise wie im umliegenden
Bereich.

5.4 Verkehrliche Anbindung, Geh-, Fahr und Leitungsrecht
Das Grundstiick grenzt unmittelbar an den Erlenweg an und ist somit erschlossen.

Um eine Parzellierung und eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern in die
Grundstiickstiefe (Hinterlieger) zu ermdglichen, setzt der Bebauungsplan, ausgehend vom Erlenweg
an der nordlichen Grenze des Flurstlicks 144/2 in einer Breite von 5,0 Metern eine Fliche mit Geh-
Farhr und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, der Ver-/Entsorgungsunternehmen und der
Gemeinde fest; vgl. textl. Festsetzung Nr. 4.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist durch eine Grunddienstbarkeit im Grundbuch abzusichern.

6. Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschluss an das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie und Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das Verteilernetz
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).




Telekommunikation

Der Anschluss an das &ffentliche Fernsprechnetz wird durch die ortsansissigen
Telekommunikationsanbieter realisiert.

Abfallbeseitigung

Als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstriger entsorgt der Landkreis Friesland in seinem Gebiet
anfallende und Uberlassene Abfalle nach den Vorschriften des Kreislaufgesetzes (Krw-AbfG) sowie
des Niedersdchsischen Abfallgesetzes (NAbfG) und nach MaRgabe der Abfallentsorgungssatzung.

Die Eigentlimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter Grundstiicke
sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die 6ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen
{Anschlusszwang).

Schmutzwasserentsorgung und Oberflichenentwisserung

Die Schmutzwasserentsorgung wird durch den Anschluss an das 6ffentliche
Schmutzwasserkanalsystem der Gemeinde Sande gewihrleistet.

In diesem Zusammenhang wird auf die Abwasserbeseitigungssatzung der Gemeinde Sande
hingewiesen.

Die Oberflachenentwdsserung erfolgt durch Anschluss an das 6ffentliche Regenwasserkanalsystem
der Gemeinde Sande.

7. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u. a. sein: Tongefafischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen dem Landkreis Friesland als Unterer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde Sande unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.




Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen. Meldepflichtig
sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfithrende Firma und/oder der Bauherr.

8. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am dem Entwurf der
5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 — DollstraRe / Altendeich — und der Begriindung zugestimmt
und die 6ffentliche Auslegung gemdaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des vereinfacht gednderten Bebauungsplans und der Begriindung haben vom
bis gemal § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.

Sande, den

Wesselmann
Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Sande hat der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 - DollstraRe / Altendeich
- nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als Satzung
sowie die Begriindung beschlossen.

Sande, den

Wesselmann

Biirgermeister
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Planzeichenerkldarung gem. PlanzV 1990

10.09.2012

I. Festsetzungen des Planes

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet; vgl. TF 1

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl als Héchstmald

3. Baugrenzen, Bauweise

nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig

a abweichende Bauweise; vgl. TF 2
——————— Baugrenzen; vgl. TF 3

4. Sonstige Planzeichen

C T T T Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
W o o belastende Flachen; vgl. TF 4
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
TF: 4 gemal textlicher Festsetzung Nr. 1

Il. Sonstige Darstellungen ohne normativen Charakter

————— madgliche Grundsttickseinteilung




Textliche Festsetzungen

1. Nutzungsart WA, gem. § 4 BauNVO

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die unter § 4 Abs. 3 Nr 1 5 BauNVO genannten
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig; dies sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur die Verwaltung

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. Abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO

in der abweichenden Bauweise diirfen Einzelgebsude eine maximale Lange bzw. Tiefe oder Breite von 15,0
Metern und Doppelhduser eine maximale Lange von 20,0 Metern erreichen. Garagen und Carports bleiben bei
diesen Beschrankungen unberlcksichtigt. Die seitlichen Grenzabstande gem. NBauO sind einzuhalten,

3. Garagen, {iberdachte Stellplitze gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Zwischen der straflenseitigen Baugrenze und der éffentlichen Verkehrsfldche des Erenweges (Vorgartenbereich)
sind Garagen, {iberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen in Form von Gebauden nicht zuldssig.

4. Geh- Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauNVC

Auf den festgesetzten Flachen wird ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zugunsten der betroffenen Anlieger, der
Ver-/Entsorgungsunternehmen und zugunsten der Gemeinde festgesetzt.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 27 Januar 1990
2. Bodenfunde

Soliten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichiliche Bodenfunde (das kénnen sein: Tongefafischerben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffaliige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf §4 Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. (vgl. Nds. Denkmalschutzgesetz, zuletzt gedndert am 05.11.2004)

3. Kampfmittelfunde

Soliten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt der Gemeinde oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat in Hannover zu informieren.

4. Uberdeckung von Bebauungsplinen

Durch die Uberdeckung werden die bisherigen Festsetzungen im Anderungsbereich ersetzt.




