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BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel der Planung

Das 1996 rechtskraftig gewordene Plangebiet ,2. Erweiterung Stallbriiggerfeld” ist anfanglich nur
zogerlich aufgesiedelt worden. Die dstliche Halfte blieb langjahrig frei. Um die Attraktivitat des
Gebietes zu erhdhen, sind in einem Anderungsverfahren im Jahr 2006 die Baugrenzen erweitert
worden. Die Verschiebung der Baugrenzen sollte eine Gebdudestellung in Flucht der vorhandenen
Bebauung an der Ostseite der HeidestraBBe erlauben.

Das Verfahren wurde in 2006 nicht abgeschlossen. Aufgrund zwischenzeitlich eingetretener Ande-
rungen des BauGB ist einen Neubearbeitung notwendig, um die planungsrechtliche Sicherung der
baulichen Entwicklung zu gewahrleisten.

2  Planungsgrundlagen

Der Rat der Gemeinde Filsum hat erneut am .................. die Aufstellung der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1.2 ,2. Erweiterung Stallbriiggerfeld” beschlossen.

Das Plangebiet umfasst ein Areal mit einer GroBe von rd. 3.170 m2. Es umfasst den gesamten Gel-
tungsbereich des rechtsgiiltigen Bebauungsplans.

Da von der Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, stellt die Gemeinde den
Bebauungsplan gemaB BauGB § 13a im beschleunigten Verfahren auf. Durch die Anderung werden
keine Vorhaben zuldssig, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung
unterliegen, auch werden keine Erhaltungsziele oder Schutzzwecke von Gebieten gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Europdischer Vogelschutzgebiete beriihrt. Der Bebauungsplan wird somit
ohne eine Umweltpriifung aufgestellt.

Raumordnerische Aspekte wurden bereits im Rahmen des bestehenden Bebauungsplanes abgear-
beitet. Die anstehenden Anderungspunkte haben keine eigenen raumordnerischen Auswirkungen,
die Belange der Raumordnung werden nicht beriihrt. Die Planung ist mit den Aussagen des Regio-
nalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Leer vereinbar.

Da keine Anderungen in der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet vorgesehen sind, ergeben
sich keine Abweichungen von den geltenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes der Samt-
gemeinde Jimme.

Mit der Bekanntmachung dieser 1. Anderung werden die entsprechenden Festsetzungen im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 1.2 2. Erweiterung Stallbriiggerfeld" auBer Kraft gesetzt.

3  Planziele und Abwagung der beriihrten Belange

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stallbriiggerfeld am Rand des Siedlungsraums im Ubergang zur
Landschaft. Die Baugrundstiicke erstrecken sich {iber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
hinaus nach Siiden, sodass sie iiber groBziigige Garten- bzw. Freiraumflachen verfiigen.
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Planung

Beriihrte
Belange

Abb. 1 Ubersicht iiber den Bestand im Plangebiet und umliegende Nutzungen (Quelle Luftbild: LGLN)

Die Planung sieht vor, die Baugrenze direkt bis an die Plangebietsgrenze im Siiden heranzufiihren.
Die festgesetzte Pflanzfliche im Osten des Gebietes entfdllt. Zum Ausgleich vereinbart die Ge-
meinde mit dem Grundstiickseigentiimer (iber stddtebaulichen Vertrag, dass eine entsprechende
Anpflanzung auf dem sidlichen, auBerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Teil des Grundstiicks
angelegt wird.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind &ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Belan-
ge werden von der Planung im Wesentlichen beriihrt.

3.1 Wohnbediirfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen (s 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Durch die Verschiebung der Baugrenzen wird es mdglich, auch im dstlichen Plangebiet die Stellung
eines Wohngebdudes so anzuordnen, dass es in Flucht der vorhandenen Bebauung steht und aus
der Sichtachse der HeidestraBe riickt. Eine solche Stellung gewahrt eine groBer Privatheit als in
der Sichtachse der HeidestraBe. Mit der Aufhebung der Pflanzflache ist es moglich, im Riickwarti-
gen Gartenrau, wie auf den lbrigen Grundstiicken in der Wohnlage, die Nebengeb3dude anzuord-
nen. Individuellen Vorlieben kann im Plangebiet damit vielfaltiger entsprochen werden.

Dem Belang der Wohnbediirfnisse tragt die Planung somit in besonderer Weise Rechnung.

3.2 Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Was-
ser, Luft, Klima) (s 1 (6) Nr. 7 BauGB)

Ein formal eigenstandiger Umweltbericht ist infolge der Planaufstellung nach § 13 BauGB nicht
erforderlich. Dennoch sind die Umweltbelange zu priifen und abzuwdagen. In genauer Kenntnis der
stadtebaulichen Ziele wurde gepriift, ob mit deren Umsetzung umweltrelevante Belange beriihrt
werden.
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= Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Landschaft und Ar-
tenschutz (51 (6) Nr. 7a BauGB)

Aufgrund der Plandnderung ergeben sich faktisch keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Die Grundflachenzahl und damit die Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird nicht verandert.
Die Aufhebung der dstlichen Pflanzflache fiihrt zu keinen tatsichlichen Beeintrachtigungen, da
bislang keine flachigen Anpflanzungen vorgenommen wurden. Der Baumbestand an den Grund-
stlicksgrenzen bleibt unberiihrt.

Zum Ausgleich der aufgehobenen Pflanzflache im Plangebiet wird die Anpflanzung einer gleich
groBen Flache in gleicher Qualitdt wie festgesetzt, auf dem auBerhalb des Geltungsbereichs lie-
genden Teil des Grundstiicks lber stadtebaulichen Vertrag festgelegt.

Da die privaten Grundstiicke nach Siden weit liber die Plangebietsgrenzen hinausreichen, ist un-
abhangig von der Verschiebung der Baugrenzen auf die siidliche Plangebietsgrenze eine angemes-
sene Einbindung der Bebauung in die Landschaft gesichert.

Im Ubrigen sind keine Schutzgiiter von der Anderung betroffen.

Die Belange von Natur und Landschaft bleiben somit faktisch unberiihrt. Die Planung tragt den
plangegebenen Ausgleichserfordernissen Rechnung.

3.3 Zusammenfassende Abwéagung

Uber die vorgenannten Belange hinaus sind keine weiteren Belange bekannt oder erkennbar, die
von der Plandnderung betroffen sind.

Dem Ziel, durch eine Erweiterung der Baugrenzen die Nutzbarkeit und Attraktivitdt des Plange-
biets flir eine Wohnbebauung zu verbessern, stehen damit keine Belange grundsatzlich entgegen.
Die untersuchten Belange kdnnen mit der Planung in Einklang gebracht werden. Die Planung ist
damit durchfiihrbar.

4  Inhalte des Bebauungsplans

4.1 Beschreibende Darstellung der Inhalte des Bebauungsplanes

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.2 ,Stallbriiggerfeld” werden die
bislang rechtgiiltigen Festsetzungen des Nr. 1.2 wie folgt gedndert:

- Keine Anderung -
- Keine Anderung -

Die ostliche Baugrenze wird bei Aufhebung der 6stlichen Flache mit Gebot zum Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern an die dstliche Grenze des Geltungsbereichs herangefiihrt. Die siidliche
Baugrenze, mit einem Abstand von bisher 3m zur siidlichen Plangebietsgrenze, wird direkt auf die
Plangebietsgrenze gelegt.

- Keine Anderung -
- Keine Anderung -

Die ostliche Flache flir Anpflanzungen wird aufgehoben. Zum Ausgleich wird liber Stddtebaulichen
Vertrag geregelt, dass der Grundstiickseigentiimer auf dem siidlichen Teil des Grundstiicks, auBer-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, eine Fliche von 500 m* in gleicher Weise anzu-
pflanzen hat, wie es die entsprechende textliche Festsetzung Nr. 3 bestimmt.
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5 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrund- Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:
lagen Bundesrecht
BauGB Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808)
BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
PlanzV Planzeichenverordnung 1990 i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Landerrecht Niedersachsen
NBauO Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt gedndert durch § 4 des
Gesetzes vom 06.04.2017 (Nds. GVBI. S. 116)
NKomVG Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48)
6  Stadtebauliche Ubersichtsdaten und Verfahren
Stidtebauliche GroBe des Plangebiets (gerundet) 3.170 m2
Ubersichtsdaten Wohngebiet 3.100 m2
davon:
- iberbaubare Fliche (GRZ 0,4) -> 930 m2
- unversiegelte Bereiche ->2.170 m2
davon: Flache mit Pfanzgebot -> 620 m?2
Verkehrsflache 70 m2
Zeitlicher Uber- Datum Verfahrensschritt Grundlage
blick Aufstellungsbeschluss (VA) § 2 (1) BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB
Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
Feststellungsbeschluss [ Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB

Durchfiihrung
der Planung

Die vorstehende textliche Begriindung gehdrt zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber keinen
rechtsverbindlichen Charakter. Darstellungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sind dort

durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Es geht um die baurechtliche Absicherung einer Erweiterung des Bauteppichs fiir eine flexiblere
Gebaudestellung in dem Wohngebiet, um eine Gebdudestellung auBerhalb der StraBensichtachse
zu ermdglichen. Die BaumaBnahmen in dem Plangebiet sind bereits weitgehend umgesetzt.

Filsum, den

Biirgermeister
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