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1. Grundlagen der Plananderung

1.1 Planungsanlass und Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46 ,JadeWeserAirport* wurde auf Veranlassung der
~JadeWeserAirport GmbH* (Flugplatzbetriebsgesellschaft) im Jahre 2012 durch die Gemeinde Sande
aufgestellt.

Ziel des Bebauungsplanes war es, fir dort anséssige gewerbliche und flughafenbezogene Betriebe in
den Teilbereichen A und B bauliche Entwicklungsmdéglichkeiten zu schaffen.

Hierflr wurden in den Teilbereichen A und B Sondergebiete mit entsprechenden Zweckbestimmungen
und grof3ziigig bemessene Uberbaubare Bereiche festgesetzt.

Im Teilbereich A wurden zur baulichen Entwicklung Bereiche ndrdlich des bisher genutzten Flughafen-
areals Flachen vorgesehen. Diese lberbaubaren Flachen erstrecken sich auf das ehemalige Sieltief,
welches verfillt wurde. Nach den damaligen Vorstellungen sollten dort gro3ziigige Hangars realisiert
werden.

Im Zuge der Vorbereitung einer ersten baulichen MalRhahme im Jahre 2013 (ein Hangar mit Birotrakt
fur die Fa. Tank) wurde durch ein Baugrundgutachten fir den nérdlichen Teilbereich &ul3erst proble-
matischer Baugrund, welcher umfangreiche und kostenintensive Griindungsarbeiten erfordern wirde,
attestiert.

Diese unerwarteten Kosten fir die Tiefengriindung héatten dazu gefuhrt, dass die Firma aus wirt-
schaftlichen Uberlegungen Abstand von der beabsichtigten baulichen Erweiterung genommen hétte.
Eine Einschrankung der gewerblichen fliegerischen Aktivitdten an diesem Standort wére die Folge
gewesen.

Insofern ist die Gemeinde dem Wunsch der Betreibergesellschaft gefolgt und hatte die 1. vereinfachte
Anderung mit geringfiigiger Anpassung von Baugrenzen durchgefiihrt. Diese wurde mit Veroffent-
lichung am 30.12.2013 rechtskraftig.

Diese 1. Anderung beschrankte sich auf eine geringfiigige Verschiebung des iiberbaubaren Bereiches
im Sondergebiet 1 im Teilabschnitt A.

Nachdem sich eine bauliche Entwicklung im SO 1 in Anbetracht des wenig tragfahigen Baugrundes
als nicht realisierbar darstellte, beabsichtigte die JadeWeserAirport GmbH einen sog. ,Rund — Hangar*
sudlich des Rollfeldes zu errichten. Da dieser Bereich nicht vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 46 erfasst wurde, wurde eine Erweiterung des Bereiches mit Einfliihrung eines SO 2 a erforderlich.
Dementsprechend wurde die 2. vereinfachte Anderung erforderlich Diese wurde mit Veréffentlichung
am 29.03.2018 rechtskréaftig.

Nunmehr, nachdem Ende 2022 ein Investor mit dem Wunsch eines weiteren Ausbaus bzw. Quali-
fizierung der vorhandenen flugplatzaffinen Angebote herangetreten ist, wurden die Planungsabsichten
entsprechend konkretisiert. Neben der Ertiichtigung und dem Ausbau des Towers mit Umfeld sollen
zusatzliche Dienstleistungsangebote und eine neue Gastronomie mit direktem Bezug zum Rollfeld
umgesetzt werden.

Hierfur wird die Einfligung eines weiteren Uberbaubaren Bereiches im SO 3, zwischen den beiden be-
stehenden Sondergebieten SO 1 und SO 2 erforderlich.

Das bisherige SO 3 wird entsprechend den beabsichtigten Nutzungen in SO 3 a und SO 3 b unterteilt.

Da weder die Grundzuge der Planung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 46 noch Belange der
planfestgesteliten Verkehrslandeplatzflachen beeintrachtigt werden, wird diese 3. Anderung als
vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt.
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1.2 Anderungsbeschluss und Verfahrensablauf

Im Dezember 2022 hatte die JadeWeserAirport GmbH einen Antrag zur 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes bei der Gemeinde eingereicht.

Hieriiber wurde im Fachausschuss am 02.02.2023 beraten und empfohlen, das Anderungsverfahren
durchzufiihren. Der Verwaltungsausschuss folgte dieser Empfehlung in seiner Sitzung am 9.02.2023.
In der Sitzung am 21.02.2023 wurde der Entwurf zur 3. Anderung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 46 ,JadeWeserAirport“ im Fachausschuss vorgestellt und beraten.

In seiner Sitzung am 23.02.2023 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde die Durchfuhrung der
3. Anderung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 46 ,JadeWeserAirport* auf Grundlage des
8 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) sowie die Durchfiihrung der offentlichen Auslegung gem. 8 3
Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. §
4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Diese Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs. 2 und 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurden im Zeitraum vom 20.03. bis
21.04.2023 durchgefihrt.

Aufgrund der Lage innerhalb des Flugplatzareals, des relativ kleinen Anderungsbereichs und den nur
gering zu erwartenden Auswirkungen dieser Bebauungsplanénderung kann die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 46 auf Grundlage des 8§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt
werden. Dementsprechend wird im vorliegenden Fall auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung und
die Erstellung eines Umweltberichtes gem. § 2 a Abs. 2 BauGB verzichtet.

1.3 Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 ,,JadeWeserAirport*

Die Bebauungsplananderung umfasst Teile der Flurstiicke 68/70 und 105/28 der Flur 12 , Gemarkung
Sande und weist eine Grol3e von ca. 7.515 m? auf.

Ein erster Aufteilungsvorschlag, Stand 16.11.2022, wurde vom Vermessungshiro Nooitrust aus Jever
(6ffentlich bestellter Verm.-Ing.) geliefert und liegt diesem Anderungsplan zugrunde.

1.4 Kartengrundlage

Die Bebauungsplananderung wird auf Grundlage der Allgemeinen Liegenschaftkarte (ALK) im Mal3-
stab 1: 1.000, herausgegeben am 16.11.2022 vom o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieur
Nooitrust, Jever erstellt. Diese Kartengrundlage ist geometrisch einwandfrei und stellt alle fur die
Planung relevanten Wege, Platze, Grenzen etc. dar.

2. Planerische Vorgaben und Bestandssituation

2.1 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Sand stellt mit seiner generalisierenden Dar-
stellungssystematik fiir den Anderungsbereich selbst und die unmittelbar siidlich bzw. westlich hieran
anschlielenden Bereiche Flachen fir den Luftverkehr dar.

Der Bereich nordostlich des Anderungsbereichs, das ehemalige und zwischenzeitlich verfiillte Sieltief
stellt der FNP als Biotop gem. § 30 BNatSchG dar.

2.2 Aktuelle Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 46 im Anderungsbereich

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 46“JadeWesreAirport® erlangte erstmals im Jahr 2012
Rechtskraft. Nachfolgend wurden Planungsziele in Teilbereichen konkretisiert und dementsprechend
die Festsetzungen im Zuge der 1. und 2. Anderung modifiziert.

Generelles Ziel und Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 46, inklusive der beiden durchgefiihrten
Anderungen, war die Schaffung von Baurechten fiir flugplatzaffine Gewerbe- und Dienstleistungen.
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Der Betrieb des Flugplatzes selbst und die fliegerische Nutzung der Anlage ist durch eine luftfahrt-
rechtliche Planfeststellung gesichert.

Der Bebauungsplan mit seinen beiden Anderungen setzt in den beiden Teilbereichen A und B insge-
samt 6 Sondergebiete mit differenzierten Zweckbestimmungen fir die Flugplatznutzung fest.

Von der 3. Anderung ist lediglich der Teil A bzw. der nérdliche Teil des Flugplatzareals betroffen.
Dieser Teilbereich mit seinen rechtswirksamen Festsetzungen wird nachfolgend abgebildet und der
Bereich der 3. Anderung im Plan durch einen blauen Kreis gekennzeichnet.
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2.3 Stadtebauliche Situation und Bestand

Der Anderungsbereich umfasst das bisherige SO 3 mit der Zweckbestimmung ,Gastronomie“ und die
Besucherstellplatze nérdlich des Rollfeldes zwischen dem SO 2 ,Hangars und Werft* im Westen und
dem SO 1 ,Hangars, Terminal, Werft* im Osten.

Die vorhandene Erschliessungsfunktion (bisher durch Geh-/Fahr- und Leitungsrechte gesichert) bleibt
auch weiterhin in ihrer Grundstruktur erhalten.

Das kiinftige Sondergebiet ,SO 3 b Gastronomie/Dienstleistungen® wird geringfliigig in das bisher als
Rollfeld gesicherte Areal hineinreichen, vgl. hierzu auch nachstehendes Luftbild.

Anderungsbereich

Die an der westlichen und nordéstlichen Grenze vorhandenen Gehoélzstrukturen werden auch im
Anderungsplan als zu erhaltende Geholze festgesetzt.

Da weder die Uberbaubaren Bereiche noch die Mdglichkeit der Versieglung gegeniiber dem
Istzustand erhdht werden, sind weitergehende Eingriffe als diese bereits nach dem bisherigen Plan
zuléassig wéaren nicht zu erwarten.

Seite 6



Gemeinde Sande

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 46 ,JadeWeserAirport*, 3. Anderung Begriindung,

3. Inhalte der Anderung

Im aktuellen Anderungsbereich wird das bestehende SO 3 um ca. 1.000 m2 Richtung Siiden zu
Lasten des bisherigen Vorplatzes zum Rollfeld erweitert.

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, welches die ErschlieBung des SO 2 ,Hangars und Werft*
sicherstellt, wird den tatsachlichen, in der Ortlichkeit vorhandenen Gegebenheit angepasst.

Dieses Geh-,Fahr und Leitungsrecht trennt auch kinftig die beiden Sondergebiete, namlich das
nordliche Sondergebiet SO 3 a ,Gastronomie/Ferienwohnungen“ und das sudliche SO 3 b ,Gastro-
nomie/Dienstleistungen®.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 und 1.2 regeln detailliert die zuldssigen Nutzungen in den beiden
neu geordneten Sondergebieten (SO 3 a und SO 3 b). Hierbei ist anzumerken, dass im ndrdlichen
Sondergebiet (SO 3 a) auf die bestehende Regelung zur Nutzungsart zurtckgegriffen wird und
lediglich die Zulassigkeit der Anzahl der Ferienappartements von ehemals 9 auf nunmehr 12 erhéht
wird. Diese Erhdhung der Anzahl der Ferienappartements wird allerdings nur umsetzbar sein, sofern
die gastronomische Nutzung tatsachlich in das sidliche Sondergebiet SO 3 b verlegt wird.

Insofern stellt die Beibehaltung der Zuléassigkeit einer gastronomischen Nutzung im SO 3 a (am
bisherigen Standort) lediglich eine Absicherung eines Gastronomiebetriebes am Flugplatz dar, sofern
das geplante Vorhaben im SO 3 b aus irgendwelchen Griinden nicht zur Umsetzung kommen sollte.

Bzgl. der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im SO 3 a wird auf die bislang festgesetzte Flache
zurtckgegriffen. Im SO 3 b ermdglicht ein neu geschaffener Bauteppich die Errichtung eines Dienst-
leistungs- und Servicegebaudes zwischen den beiden bestehenden Gebduden im SO 1 und SO 2
(Hangars).

Die in den beiden Sondergebieten (SO 3 a und SO 3b) festgesetzten Nutzungsmal3e Grundflachen-
zahl, und Gebaudehdhe orientieren sich an den Werten des bestehenden Bebauungsplanes.

4.  Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange; Auswirkungen der Anderung

Im Zuge der Grundlagenermittiung zum Anderungsverfahren wurden keine dem Planungsziel entge-
genstehende o6ffentlichen Belange identifiziert. Insofern ist davon auszugehen, dass das Planungsziel
in allen Punkten den Anforderungen des 8 1 Abs. 6 BauGB entspricht.

Im Hinblick auf Natur und Landschaft stellt die Anderung des Bebauungsplanes keinen Eingriff dar.

Da es sich auch kinftig um flugplatzaffine Nutzungen handelt, die bereits heute zulassig sind kénnen
Konfliktsituationen bzgl. des auftretenden Fluglarms ausgeschlossen werden.

Auch werden keine Belange der Flugsicherheit durch die geringfligige Ausweitung des Sonder-
gebietes (SO 3 b) auf das Vorfeld zum Rollfeld erwartet.

Die Ver- und Entsorgung des zusatzlich geschaffenen Sondergebietes (SO 3 b) kann problemlos
durch Anschluss an vorhandene Leitungen bzw. Kanéle erfolgen.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung wurde eine Stellungnahme eines Burgers mit 114 Unterschriften
von Anwohnern aus Céaciliengroden abgegeben.

In dieser Stellungnahme wird auf flughedingte Larmbelastigungen und zu niedrige Uberflughthen
hingewiesen.

Da diese Aspekte ausschlielilich luftfahrtrechtliche Aspekte betreffen, welche im Zusammenhang mit
den erteilten luftfahrtrechtlichen Genehmigungsverfahren zu sehen sind, sind diese Belange keiner
Abwagung im Zuge der Bauleitplanung zugénglich.
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Hierzu gab es allerdings am 17.04.2023 unter Beteiligung des Flugplatzbetreibers eine Birger-
anhdrung vor Ort. Die Gemeinde wird die von den Blrgern vorgetragenen Belange an die fur die
luftfahrtrechtliche Genehmigung zustandigen Behorden weiterleiten.

Von den beteiligten Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange gingen insgesamt 12
Stellungnahmen zum Anderungsverfahren ein.

Sieben dieser Stellungnahmen enthalten weder Hinweise noch Anregungen.

Funf weitere enthalten eher allgemeine Hinweise, welche aber keinen Hinderungsgrund fir die Plan-
anderung darstellen. So enthalten drei Stellungnahmen (EWENetz, OOWYV, Dt. Telekom) lediglich
allgemeine Hinweise zu Versorgungsleitungen.

Dem Hinweis bzw. der Empfehlung fur eine erneute Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Hannover wird bereits durch den im Plan enthaltenen Hinweis Nr. 4 entsprochen.

Seitens des Landkreises (FB Umwelt UWB) wird auf die ggfs. erforderliche wasserrechtliche
Genehmigung verwiesen. Diese wird im Falle eines Neubaus gesondert beantragt.

Insofern ergeben sich aus den Beteiligungsverfahren keine dem Planungsziel entgegenstehende
Belange.

Nach Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung regte der potentielle Bauherr an, im Sinne einer Durch-
fuhrung von MalRnahmen zur Warmedammung an der Aussenfassade und fiur die Anbringung von
Witterungsschutz (Vordécher, Markisen) die textliche Festsetzung Nr. 3 entsprechen zu ergénzen.
Dieser Anregung folgt die Gemeinde und ergéanzt die TF Nr. 3 redaktionell um die Regelungen gem.
TF 3.1 (neu).

Demnach dirfen solche untergeordneten Bauteile um bis zu 1,50 m Uber die im SO 3 a an der
Sudfassade zeichnerisch festgesetzte Baugrenze hinausragen.

5. Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am 23.02.2023 die Durch-
fuhrung der 3. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.46 ,JadeWeserAirport‘ auf
Grundlage des § 13 BauGB beschlossen.

In gleicher Sitzung hat der Verwaltungsausschuss, nach Beratung des Entwurfs, die Durchfiihrung der
offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der Behtérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Der Entwurf mit Begriindung lag fir die Offentlichkeit in der Zeit vom 20.03.2023 bis 21.04.2023 gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB ¢ffentlich aus.

Den Behorden wurde im gleichen Zeitraum gem. § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

Auf die Durchfuihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2 a BauGB wurde verzichtet, da es sich um ein Verfahren nach § 13 BauGB handelt.
Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Sande in seiner Sitzung am ...... 2023

die 3. Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 46 ,JadeWeserAirport* als Satzung
beschlossen.

Sande, den ............ 2023

Burgermeister
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6. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung
Bearbeitet im Auftrag der JadeWeserAirport GmbH in Abstimmung mit der Gemeinde Sande
HWPlan - Stadtplanung
LindenstralRe 39
26345 Bockhorn
Bockhorn, den 15.08.2023
Herbert Weydringer
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