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1.1.

1.2.

1.3.

Grundlagen der Planaufstellung

Planungsanlass und -ziele

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung beschlossen, die
Uberarbeitung von ca. 20 Bebauungspldnen einzuleiten, um Ferienwohnungen in die-
sen Bereich zuklinftig zuzulassen.

Davon betroffen sind iberwiegend Allgemeine Wohngebiete (WA) und untergeordnet
Mischgebiete. Bei der dort geltenden Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
und in Verbindung mit dem von der Gemeinde bspw. festgesetztem Ausschuss von
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben (Allgemeines Wohngebiet) und sonstige
Gewerbebetriebe (Mischgebiet) sind die Ferienwohnnutzung nicht zulassig.

Erst mit der aktuellen Baunutzungsverordnung, die seit Mai 2017 im § 13 a BauNVO
die Zulassung von Ferienwohnungen regelt, wird festgelegt, dass ,,RGume oder Ge-
bdude, die einem stéindig wechselnden Kreis von Gdésten gegen Entgelt voriibergehend
zur Unterkunft zur Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen
Hduslichkeit geeignet und bestimmt sind (Ferienwohnungen),(...) in der Regel zu den
nicht stérenden Gewerbebetrieben nach (...) § 4 Abs. 3 Nr. 2 (...) und zu den sonstigen
Gewerbebetrieben (...) § 6 Abs. 2 Nr. 2 (...) gehéren”,

Somit erfiillt eine Neufestsetzung der Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischge-
biete (MI) mit Anwendung der aktuellen BauNVO und ohne Ausschluss der v. g. Ge-
werbebetriebe das gemeindliche Ziel zur Zulassung von Ferienwohnungen.

Es ist eine Uberarbeitung fiir den Bebauungsplan Nr. 6 ,Schlackenweg” geplant. Die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,,Schlackenweg” wird im vereinfachten Verfah-
ren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans liegt in der Gemeinde Sande. Das Plan-
gebiet ist ca. 2 ha grol.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke:

43/3, 44/7, 42/4, 42/24, 42/25, 43/2, 42/31, 42/27, 42/14, 42/16, 38/1, 38/2, 42/28,
42/29, 42/18, 41/3, 41/4, 40/5, 38/15, 39/8, 39/9, 38/16, 38/5, 38/17, 39/4, 37/10,
37/5, 38/3, 37/6, 37/7, 37/8, 37/4, 38/4, 38/12, 38/13 und 38/14 in der Gemarkung
Sande, Flur 13.

Lage und genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches sind der Planzeich-
nung zu entnehmen.
Aufstellungsbeschluss und Planverfahren nach § 13 BauGB

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbusches (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetztes (NKomVG) hat der Verwal-
tungsausschuss der Gemeinde Sande in seiner Sitzung am die Aufstellung
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der 3. Anderung des B-Plans Nr. 6 ,Schlackenweg” beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am ortsiiblich bekannt gemacht.

Da es bei der Planung um die Anderung des bestehenden Bauleitplans geht, welche
die Grundziige der Planung nicht beriihren, wurde ein vereinfachtes Verfahren nach §
13 BauGB gewahlt.

Neben der Beriihrung der Grundziige der Planung ist fiir das Verfahren weiterhin zu
prifen:

e Obdie Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach der Anlage 1 zum Gesetz liber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Landesrecht unterliegen,
nicht vorbereitet oder begriindet wird oder

e Ob Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000 — Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setztes (BNatSchG) gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB bestehen.

e Ob Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetztes zu beachten sind.

Auch diese Priifung erfolgte mit dem Ergebnis, das der Anwendung des vereinfachten
Verfahrens nichts entgegensteht, da die vorgenannten Folgen und Beeintrachtigungen
nicht eintreten kénnen. Somit wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB bei
dem

e Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung abgesehen werden kann,

e Der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb an-
gemessener Frist gegeben oder wahlweise die nicht offentliche Auslegung
durchgefiihrt werden kann und

e Den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahr-
weise eine Beteiligung durchgefiihrt werden kann,

angewendet. Insofern erfolgt die Beteiligung direkt mit dem Entwurf der Bauleitpla-
nung. Weiterhin wird im vereinfachten Verfahren u. a. von der Umweltpriifung, von
dem Umweltbericht und von der Anhabe, welche Arten umweltbezogener Informati-
onen verfligbar sind, abgesehen.

Von einer zusammenfassenden Erklarung gemaR § 12 BauGB wird abgesehen.

1.4. Rechtsgrundlagen

Bei der Aufstellung der vorliegenden Bauleitplanung wurden die folgenden Rechts-
grundlagen bercksichtigt:

a) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),

b) Baugesetzbuch (BauGB),
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Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung lber die bauliche Nut-
zung der Grundstiicke,

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Gber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes,

Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) — Gesetz Giber Naturschutz und Land-
schaftspflege,

Niedersachsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturgesetz (NAGB-
NatSchG),

Wasserhaushaltsgesetz (WHG),
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

Niedersachsisches Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(NUVPG),

Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
Niedersachsisches Landes- Raumordnungsprogramm (LROP),

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Friesland,

jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung.

Planerische Vorgaben

Durch die Anderung sind die Belange von Landesplanung, Raumordnung und Land-

schaftsplanung nicht negativ betroffen.

Eine Anderung des Flichennutzungsplanes ist nicht notwendig, da nach wie vor im
Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Dies entspricht der Darstel-
lung des wirksamen Flachennutzungsplanes.
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3.1.

3.1.1.

Abb. 1: rechtswirksamer Flichennutzungsplan mit Anderungsbereich, ohne MaRstab

Inhalt der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Bestehendes Baurecht

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bezliglich der Art der baulichen Nutzung setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ein-
schlieRlich seiner 1. bis 2. Anderung fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA) fest:

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO hat die Gemeinde
ausgeschlossen.
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3.1.2.

3.2

3.2.1.

3.2.2.

Mischgebiet (M)

Bezliglich der Art der baulichen Nutzung setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ein-
schlieRlich seiner 1. bis 2. Anderung fiir das Mischgebiet (MI) fest:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank — und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind).

Die ausnahmsweisen zuldssigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO hat die Gemeinde
ausgeschlossen.

Zukiinftiges Baurecht

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Fiir den Bebauungsplan Nr. 6 ,Schlackenweg®, 3. Anderung gilt die BauNVO 1990, in
der Fassung vom 13.05.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 die fir
das Allgemeine Wohngebiet regelt:

Zulassige sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind
2. Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe.

Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiet (MI)

Fiir den Bebauungsplan Nr. 6 ,Schlackenweg®, 3. Anderung gilt die BauNVO 1990, in
der Fassung vom 13.05.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.07.2023 die fir
das Mischgebiet regelt:
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1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen flir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen,

8. Vergniigungsstatten (im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind).

Die ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO wie Vergniligungs-
statten (im Sinne des § 4a Abs. 2 aulRerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des
Gebiets) werden gem. § 1 Abs. 6 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Erst mit der aktuellen Baunutzungsverordnung, die seit 2017 im § 13 a BauNVO die
Zulassung von Ferienwohnungen regelt, dass ,,Rdume oder Gebdude, die einem stén-
dig wechselnden Kreis von Gdsten gegen Entgelt voriibergehend zur Unterkunft zur
Verfiigung gestellt werden und die zur Begriindung einer eigenen Héuslichkeit geeignet
und bestimmt sind (Ferienwohnungen), (...) in der Regel zu den nicht stérenden Gewer-
bebetrieben nach (...) § 4 Absatz 3 Nummer 2 (...) und sonstigen Gewerbebetriebe {(...)
§ 6 Absatz 2 Nummer 4 (...) gehéren.”

Zulassig sind somit sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Allgemeines Wohnge-
biet) und sonstige Gewerbebetriebe (Mischgebiet), die auch gem. § 13 a Ferienwoh-
nungen zulassen.

Die inhaltliche Anderung wird zum Teil textlich vorgenommen (Textbebauungsplan).
Die vorliegende Planung enthalt keine zeichnerischen Festsetzungen, mit Ausnahme
der Flichenfarben fiir das Allgemeine Wohngebiet und Mischgebiet, um eine Uber-
sicht zu ermdglichen. Dem Text beigefligt wird die Abgrenzung des raumlichen Gel-
tungsbereiches der Anderung, um in dieser Hinsicht fiir Klarheit zu sorgen.

3.3. Unverdnderte Festsetzungen

Alle Ubrigen Festsetzungen, &rtliche Bauvorschriften und Nachrichtliche Ubernahmen
des rechtskraftigen B-Planes bleiben unverandert. Fir diese gilt die BauNVO in der da-
maligen Fassung. Sie werden der Ubersichtlichkeit halber nicht erneut aufgefiihrt.

4, Oberflachenentwasserung

Die ordnungsgemaRe Oberflachenentwasserung ist auf Grundlage des rechtswirksa-
men B-Planes fiir das gesamte festgesetzte Baugebiet gesichert. Da infolge der Pla-
nung nur die Art der baulichen Nutzung gedndert wird, ist eine Anderung oder Erwei-
terung der entsprechenden Anlagen nicht notwendig.
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6.1.

7.1.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die nachrichtlichen Ubernahmen des rechtswirksamen B-Planes gelten unverdndert
fort (s. Kap. 3).

ErschlieBung

Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Bereich des B-Planes direkt unterhalb der
An- und Abflugstrecke des Hubschrauberlandeplatzes Sanderbusch befindet. Gebaude
in diesem Bereich diirfen daher eine max. Hohe von 18 m (iber Grund aufweisen, um
kein gefahrliches Hindernis fiir die Rettungshubschrauber dazustellen. Sofern Krane
oder andere Hindernisse in der Bauphase aufgestellt werden, wird darum gebeten,
dass mit der Niedersachsischen Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr (NLStBV)
abzustimmen, da diese von der NLStBV zu genehmigen ist.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass Verkehrslarmimmissionen, ausgehend von
der K294, auf den Geltungsbereich von jeglichen Forderungen (insbesondere Larm-
schutz), die auf die o. a. Bauleitplanung zuriickzufiihren sind, freizustellen.

Versorgung

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Versorgungsleitungen des OOWV
befinden. Es ist sicherzustellen, dass die Leitungen weder mit einer geschlossenen
Fahrbahndecke, aulRer in Kreuzungsbereichen, noch durch Hochbauten Gberbaut wer-
den. AuRerdem ist eine Uberpflanzung der Leitungen oder anderweitige Stérung oder
Gefahrdung in ihrer Funktion auszuschlieRen. AuRerdem sollte bzgl. die Mindestab-
stande zu Bauwerken und Fremdanlagen sowie die Anforderungen an Schutzstreifen
das DVGW Arbeitsblatt W 400 -1 geachtet werden.

Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet Versorgungsleitungen
und/oder Anlagen der EWE Netz GmbH befindet. Diese Leitzungen und Anlagen sind
inihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen
weder beschadigt, Gberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es ist
sicherzustellen, dass diese Leitungen und Anlagen durch das Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Hinweise

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 30.01.1990 (BGBI. I. S. 132), in der Fassung
vom 13.05.2017, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I. S. 176).

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mit-
telalterliche oder frilhneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefalRscher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffadllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemall § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsi-
schen Landesamt flir Denkmalpflege — Abteilung Archdologie — Stiitzpunkt Oldenburg,
Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzuglich gemeldet werden.
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10.

11.

Meldepflichtig sind die Finder, die Leiter der Arbeiten oder die Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetztes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir lhren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérden vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

Alle Ubrigen Hinweise des rechtskraftigen B-Planes bleiben unverandert, da hier kei-
nerlei Anderungs- oder Erganzungsbedarf besteht. Sie werden der Ubersichtlichkeit
halber nicht erneut aufgefiihrt.

Belange von Natur und Landschaft

Durch die vorliegende Anderung des B-Planes ergeben sich keine erheblichen Auswir-
kungen auf Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung

Die Anderung fiihrt zu keinen gednderten Eingriffen in die zu beachtenden Schutzgiiter.
Eine Anderung in der Eingriffs- Ausgleich- Bilanzierung ergibt sich nicht, so dass eine
weitere Erdrterung hier nicht erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche und FFH - Vorpriifung

Es besteht kein Hindernis fiir den Planvollzug des gedanderten B-Plans.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am die
Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Schlackenweg” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsliblich bekanntgemacht.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Sande hat in seiner Sitzung am
die offentliche Auslegung beschlossen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung,
wurden am ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Entwurf der Begriindung § 3 Abs. 2 i.
V. m. § 13 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegen.
In diesem Zeitraum standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der
Website der Gemeinde Sande zur Verfligung.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom mit der Aufforderung zur Abgabe
von schriftlichen Stellungnahmen bis zum

Nach Prifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Sande in seiner Sitzung
am die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Schlackenweg” als Satzung
beschlossen.
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3. Anderung Bebauungsplan Nr. 6 ,,Schlackenweg”

Aufgestellt:
Thalen Consult GmbH

Neuenburg, den 16.03.2026

i.A. B.A. Sylvia Rében
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