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2.1.

2.2,

Planungsanlass

Der Betreiber einer Tankstellenanlage in Georgsheil méchte seinen Anlagenbestand
um eine Wasserstofftankstelle erganzen. Hierfur wurde im Jahr 2021 bereits eine
Baugenehmigung erteilt.

Aufgrund neuer Anforderungen fur Wasserstofftankstellen missen die entspre-
chenden technischen Einrichtungen nun abweichend zur erteilten Baugenehmigung
angeordnet werden. Nach Abstimmung mit den zustdndigen Behorden kann das
notwendige Planungsrecht nur mit der Durchfiihrung einer entsprechenden Bau-
leitplanung geschaffen werden.

Die Gemeinde Sudbrookmerland hat das Vorhaben gepriift und in den Gremien be-
raten. Dies hat zum Ergebnis, dass das Vorhaben befiirwortet wird und die not-
wendige Bauleitplanung durchgefiihrt werden soll. Im Hinblick auf die Umsetzung
des Vorhabens soll eine angemessene Verbindlichkeit gesichert sein, damit die
Gemeinde die stadtebauliche Entwicklung besser planen und im Blick behalten
kann. Daher haben Gemeinde und Vorhabentriger einvernehmlich entschieden, ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen (vgl. Kap. 8).

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplan stellt die Gemeinde die 37. Anderung
des Flachennutzungsplans , Wasserstofftankstelle“ auf.

Planungsgrundlagen

Aufstellungsbeschluss

Auf Grundlage des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuchs (BauGB) in Verbindung mit § 58
des Niedersichsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde Sudbrookmerland in seiner Sitzung am ........... die Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8.09 ,Wasserstofftankstelle Georgsheil“ be-
schlossen.

Rechtsgrundlagen

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

a) Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG),
b) Baugesetzbuch (BauGB),

c) Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nut-
zung der Grundstticke,

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

e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),
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2.3.

f) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) - Gesetz iber Naturschutz und
Landschaftspflege,

g) Niedersichsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG),

h) Wasserhaushaltsgesetz (WHG),

i) Niedersachsisches Wassergesetz (NWG),

j) Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG),

k) Niedersachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG),

l) Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG),
m) Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG),

n) Niedersichsisches Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(NUVPG),

o) Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),

p) Niedersichsisches Gesetz iiber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldLG)

q) Niedersichsisches Landes-Raumordnungsprogramm (LROP),
r) Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich,

jeweils in der zurzeit glltigen Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Dorf Georgsheil im Ortsteil Uthwerdum, rund 60 m
sudostlich des Knotenpunkts der B 210 ,,Emder StraRRe“, B 72 ,,Norder Strafde* und
B 72 , Auricher StraRe“ sowie der Bahnlinie Aurich-Emden. Es grenzt suidlich an die
B 72 ,Auricher Strafde“ an und bildet den &stlichen Abschluss der zusammenhin-
genden Bebauung, die sich nach Westen zu beiden Seiten der B 210 ,,Emder Stra-
3e“ fortsetzt und dann ins Gewerbegebiet Georgsheil tbergeht. Das Plangebiet ist
rund 0,62 ha grof und liegt in Flur 6 der Gemarkung Uthwerdum.

Lage und genaue Abgrenzung des Plangebiets sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

Bestandssituation

Im Plangebiet ist eine Tankstelle (inkl. Autowaschanlage) mit Postfiliale ansissig.
Westlich benachbart im Bereich des o. g. Knotenpunktes der Bundesstrafien und
der Bahnlinie befinden sich gewerbliche Nutzungen. Weiter westlich zu beiden Sei-
ten der B 210 ,,Emder Strafle“ liegt eine gemischte Nutzung aus Wohnen und Ge-
werbe- sowie landwirtschaftlichen Betrieben vor. Das Gewerbegebiet Georgsheil
beginnt etwa 880 m stidwestlich des Plangebiets. Nérdlich der B 72 , Auricher Stra-
3e* im Bereich der Gemeindestrafien ,Georgsheiler Weg“ und ,,Buchenweg" tiber-
wiegt die Wohnnutzung. Die Flachen &stlich und sudlich des Plangebiets sind ohne
bauliche Anlagen und werden landwirtschaftlich genutzt.
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Die baulichen Anlagen der Tankstelle sind modern-funktional gestaltet und dem
Zweck entsprechend dimensioniert. Grofie Teile des Plangebiets sind durch befes-
tigte Verkehrsflachen versiegelt.

In westlicher Nachbarschaft entspricht die Bebauung vorwiegend dem historisch
gewachsenen Ortsbild, das von freistehenden Wohn-Einzelhdusern mit Klinker-
wanden und geneigten Dichern gepragt ist. Daneben treten Wirtschaftsgebaude
der landwirtschaftlichen Betriebe markant in Erscheinung, da sie deutlich grofier als
die Wohnhéuser sind. Die Bebauung nérdlich der B 72 ,Auricher Strafde* stammt
uberwiegend aus jiingerer Zeit und besteht ebenfalls aus freistehenden Einzelh&u-
sern, die in Anlehnung an das historisch gewachsene Ortsbild gestaltet sind.

4, Planerische Vorgaben

4.1. Landesplanung und Raumordnung

Das niedersachsische Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) trifft fir das Plan-
gebiet keine direkten Vorgaben. Die B 210 ,Emder Strafle“ und die B 72 ,Norder
Straf3e“/,Auricher Strafde“ sind als Vorranggebiet fir eine Hauptverkehrsstrafie
dargestellt (rote Linien), die Bahnlinie zwischen Aurich und dem Gewerbegebiet
Georgsheil als sonstige Eisenbahnstrecke, zwischen Norden und Emden als
Haupteisenbahnstrecke (violette Linien). Siidlich des Plangebiets befindet sich ein
kombiniertes Vorranggebiet fur den Biotopverbund und Natura 2000-Gebiete (hell-
griine Flichenfarbe mit dunkelgriiner Punktsignatur). Der Abelitz-Moordorf-Kanal
ist als Vorranggebiet fiir den linienférmigen Biotopverbund dargestellt (hellgriine
Linie).

Im Zuge der Fortschreibung des LROP wurde ein Vorranggebiet Kabeltrasse fur die
Netzanbindung (Land) neu ausgewiesen. Diese Trasse quert die B 72 ,Norder
Strafde“ etwa 400 m nordwestlich des o. g. Knotenpunkts der Bundesstrafden mit
der Bahnstrecke und quert die B 210 ,,Emder Strae“ etwa 450 m siidwestlich da-
von.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Aurich trifft fur
das Plangebiet keine direkten Vorgaben. Die o. g. Vorranggebiete aus der Landes-
planung wurden in die Raumordnung tibernommen. Diese Darstellungen werden
ergianzt durch ein Vorbehaltsgebiet Bahnstation (violettes Rechteck) und ein Vor-
ranggebiet Fernwasserleitung (blaue Linien). Ostlich des Plangebiets wird zudem
ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen darge-
stellt (diagonale gelbe Schraffur).

Im Hinblick auf den Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist fest-
zustellen, dass das Plangebiet innerhalb eines Risikogebiets fiir ein Hochwasser
mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) liegt. Risikogewaisser ist die Tideems,
Flutquelle die Kiiste. Das Plangebiet befindet sich in einem geschiitzten Bereich.
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Abbildung 1: Ausschnitt aus dem LROP (ohne Mafistab) mit Lage des Plangebiets (gelb um-
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem RROP (ohne Mafistab) mit Lage des Plangebiets (braun um-
kreist)
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4.2.

4.3.

4.4.

Flichennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet zum gréfdten Teil eine
gemischte Baufliche dar (braun). Ein Teilbereich an der sudlichen Grenze ist als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt (weifd).

Fur die dem Plangebiet benachbarten bebauten Grundstiicke sind tberwiegend
ebenfalls gemischte Bauflichen dargestellt. Die Bahnlinie ist als Verkehrsfliche
(Bahnanlage) dargestellt (violett), der Graben stidwestlich des Plangebiets (blau)
als Wasserfliche (Gewésser II. Ordnung). Im Ubrigen sind landwirtschaftliche Fla-
chen dargestellt.

Da sich der vorliegende Bebauungsplan nicht aus diesen Darstellungen entwickeln
lasst, wird die 37. Anderung des Flachennutzungsplans , Wasserstofftankstelle® im
Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB aufgestellt.

Landschaftsplanung

Der Entwurf des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Aurich stellt fir das
Plangebiet und die unmittelbare Umgebung keine wichtigen Bereiche fur Arten und
Lebensgemeinschaften oder die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschafsbil-
des dar.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Stidbrookmerland ordnet das Plangebiet einem
Gebiet von lokaler Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften zu, das als Kul-
turlandschaft bzw. Siedlungsbereich durch einen geringen Anteil wertvoller Bio-
toptypen bzw. naturnahe Landschaftselemente gekennzeichnet ist.

Im Hinblick auf die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschafsbildes wird das
Plangebiet der Landschaftseinheit Georgsheil-Uthwerdum-Victorbur in der Victor-
burer Geest zugeordnet, die im Siedlungsbereich eine geringe naturraumtypische
Vielfalt und miaRig hohe Eigenart aufweist, woraus sich eine allgemeine Bedeutung
ergibt.

Im Zielkonzept wird Georgsheil zu den alten Dérfern gezihlt. Hier soll das histo-
risch gewachsene Ortsbild erhalten und entwickelt werden, insbesondere durch
Pflege und Neuanlage von entsprechenden Gehdlzbestinden. Spezielle Schutz-,
Pflege- und Entwicklungsmafinahmen werden fur das Plangebiet und die bebauten
Grundstticke in der Nachbarschaft nicht vorgegeben.

Verbindliche Bauleitplanung und Ortsrecht

Das Plangebiet und die unmittelbar benachbarten Flachen sind nicht von der ver-
bindlichen Bauleitplanung erfasst.

Das Plangebiet liegt am stid6stlichen Rand des Geltungsbereichs der Abgrenzungs-
satzung Nr. 8/0. Diese umfasst die Bebauung zu beiden Seiten der B 210 ,Emder
Strafle“/,,B 72 Auricher Strafle“ zwischen ,Buchenweg“ im Osten und den Ge-
meindestraflen ,Am Bahndamm* sowie ,Erster Meedeweg" im Westen. Nérdlich
der B 210 ,,Emder Strale“ ist der Bereich der Gemeindestrafien , Ligusterweg“ und
»Ulmenweg" eingeschlossen. Die Satzung enthilt aufler der Abgrenzung des In-
nenbereichs im Sinne von § 34 BauGB keine weiteren Festsetzungen.
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5.

Planungsziele

Die vorliegende Planung dient der Erhaltung und Entwicklung der gewachsenen
stadtebaulichen Struktur im Ortsteil Uthwerdum. Insbesondere kommt Georgsheil
aufgrund seiner Lage im Mittelpunkt des Stadtedreiecks Aurich, Emden und Nor-
den eine beachtliche lokale und regionale Versorgungsfunktion im Zusammenhang
mit dem Verkehr zu. Dies ist auch den Darstellungen des RROP mittelbar zu ent-
nehmen, zumal in unmittelbarer Ndhe des Plangebiets neben dem Vorranggebiet
fur die BundesstraRen auch ein Vorbehaltsgebiet Bahnstation dargestellt ist (vgl.
Kap. 4.1).

Im Rahmen der Fachplanung wurde festgestellt, dass die geltenden Vorschriften fur
die Einrichtung von Wasserstofftankstellen nur dann eingehalten werden kénnen,
wenn der riickwirtige Teil des Grundstiicks in Anspruch genommen wird, auf dem
sich die Tankstelle befindet. Die Uberschreitung der hinteren Grenze des Innenbe-
reichs, wie sie in der Abgrenzungssatzung Nr. 8/0 der Gemeinde Stidbrookmerland
festgelegt ist, lasst sich daher nicht vermeiden. Ein Verzicht auf die Einrichtung ei-
ner Wasserstofftankstelle kommt vor diesem Hintergrund nicht in Betracht, da die-
ser Treibstoff fur Kraftfahrzeuge an Bedeutung gewinnt und ein fehlendes Angebot
ein gravierender Standortnachteil wire. Insofern ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans die unabdingbare Voraussetzung fiir die Umsetzung des Vorhabens,
was im Rahmen einer Vorabstimmung bereits festgestellt wurde (vgl. Kap. 1).

In der Umgebung der Tankstellenanlage besteht derzeit kein Bedarf, die geltenden
Regelungen zur baulichen Nutzbarkeit zu dndern. Die benachbarten Nutzungen
sind miteinander vertraglich und es liegt somit keine stadtebauliche Spannung vor.
Im vorliegenden Fall wird von der Méglichkeit nach § 12 Abs. 4 BauGB Gebrauch
gemacht, Flichen auflerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplans in den Gel-
tungsbereich der des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einzubeziehen, um die
Kompensationsflichen rechtlich abzusichern (s. Kap. 8).

Stadtebauliches Konzept

Im Rahmen der 37. Anderung des Flichennutzungsplans ,Wasserstofftankstelle*
wurde festgestellt, dass der Standort der Tankstelle stiadtebaulich sinnvoll ist und
eine dauerhafte Auslastung erwarten ldsst. Fiir Uberlegungen zu einer Verlegung
der Tankstelle besteht kein Anlass. Insofern wurde von der Betrachtung alternativer
Standorte abgesehen.

Zudem wurde die Lage in einem Risikogebiet fiir Hochwasserereignisse mit niedri-
ger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) bewertet. Hierbei wurde festgestellt, dass die
Exposition gegentiber diesem Risiko durch die vorliegende Planung nicht erhcht
wird, da die Nutzung des Plangebiets als Tankstelle bereits seit langer Zeit besteht
und sich der erweiterte Anlagenbestand unmittelbar an die bestehenden baulichen
Anlagen anschliefdt. Insofern sind spezielle Festsetzungen zum Hochwasserschutz
im vorliegenden Bebauungsplan nicht notwendig. Ggf. kénnen Einzelheiten hierzu
auf der Ebene des Baugenehmigungsverfahrens geregelt werden.
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7.1.

7.1.1.

Fur eine ausfthrlichere Darstellung der Standortbetrachtung wird auf die Begriin-
dung zur genannten Anderung des Flichennutzungsplans verwiesen.

Vorhaben- und Erschliefdungsplan

Der gegenwartige bauliche Bestand umfasst das Tankstellengebaude, die tiberdach-
te Zapfanlage, die Waschhalle mit tiberdachten Saugerplatzen (fur die Innenreini-
gung), eine Millbox sowie Stellplatze. Die tbrigen Flichen sind zu grofien Teilen
als befestigte Verkehrsflichen hergestellt.

Firr die Einrichtung einer Wasserstofftankstelle sind einige Anderungen am vorhan-
denen baulichen Bestand notwendig. Die Zapfanlage wird mit einem sog. Dual
Dispenser (fur Lkw/Busse und Pkw) und einem Schacht fiir Warmetauscher ausge-
stattet. Die hierftir notwendige Kiihlung wird auf dem Dach des Tankstellengebiu-
des installiert. Fur die Ergdnzung des Bestandes wird die Miillbox nach Westen ver-
setzt. Am stdostlichen Rand des Plangebiets entsteht der Hauptteil der ergénzen-
den Anlagen, die kiinftig eine Betankung mit Wasserstoff erméglichen werden (u. a.
Speicher, Ventiltechnik, Steuerung). Da dieser Teilbereich anfahrbar sein muss, ent-
fallen die Stellplatze an der Ostseite des Tankstellengebaudes.

Ansonsten ergeben sich am Betrieb der Tankstellenanlage keine Anderungen. Ge-
rade im noérdlichen Bereich des Gelindes an der B 72 , Auricher Strafle“ ist kein
Raum fir die Unterbringung weiterer baulicher Anlagen, da hier der wesentliche
Fahrzeugverkehr auf dem Geldnde abgewickelt wird.

Inhalt des Bebauungsplans

Bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird der Bezug zu einem
konkreten Vorhaben hergestellt. Der Vorhaben- und ErschliefSungsplan wird in
Form einer Projektplanung erstellt und per Beschluss der Gemeinde zur verbindli-
chen Vorgabe fur Baugenehmigungsverfahren werden. Auf dieser Grundlage wird
der rechtliche Rahmen fur das anlassgebende Vorhaben geschaffen (vgl. Kap. 8).

Sondergebiet , Wasserstofftankstelle*

Zuldssige Nutzungen

Im Rahmen der o. g. 37. Anderung des Flichennutzungsplans wird die bisherige
Darstellung einer gemischten Baufliche in eine Sonderbaufliche mit der Zweckbe-
stimmung , Wasserstofftankstelle“ gedndert. Insofern ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan als besondere Art der baulichen Nutzung (Baugebiet) ein sonstiges Son-
dergebiet nach § 11 BauNVO festzusetzen.

Die zuldssigen Nutzungen werden so normiert, dass die Nutzung des Standorts fiir
eine Tankstelle die Hauptrolle spielt. Seit einiger Zeit ist es tblich, dass Tankstellen
neben ihren ,Basisleistungen* auch die Méglichkeit kleiner Einkiufe von Waren des
alltaglichen Bedarfs anbieten. Diese Einzelhandelsnutzung muss naher beregelt
werden, damit die Versorgungsfunktion der Gemeinde im Allgemeinen und der
zentralen Orte im Besonderen nicht durch eine unangemessene Konkurrenzsituati-

Thalen Consult GmbH - Urwaldstrafe 39 - 26340 Neuenburg - T 04452 916-0 - F 04452 916-101 - E-Mail: info@thalen.de - www.thalen.de

Projekt-Nr. 12337 11/18



Gemeinde Siidbrookmerland

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8.09 , Wasserstofftankstelle Georgsheil“ — Begriindung
(Vorentwurf)

7.1.2.

7.2

7.3.

on beeintrachtigt wird. Daher wird die entsprechende Verkaufsfliche auf ein ver-
tragliches Hochstmafs begrenzt.

Zulassige Vorhaben

Fur die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist eine Gemeinde
auf der Grundlage des § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an den Katalog der Festset-
zungen nach § 9 BauGB bzw. BauNVO gebunden. Die oben erlduterten Festsetzun-
gen zur Art der baulichen Nutzung wurden nach den Vorgaben der BauNVO getrof-
fen, da im vorliegenden Fall ein Sondergebiet die passende Festsetzung eines Bau-
gebiets ist. Hierbei handelt es sich um eine sog. allgemeine Festsetzung der bauli-
chen Nutzung im Rahmen einer vorhabenbezogenen Bauleitplanung.

Mit einer allgemeinen Festsetzung der Nutzung ist gemifd § 12 Abs. 3a BauGB die
Pflicht verbunden, Uber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans hinaus festzusetzen, dass nur Vorhaben zulissig sind, zu deren Durchfih-
rung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat. Dieser
rechtlichen Vorgabe wird mit der textlichen Festsetzung zum Vorhaben- und Er-
schliefungsplan entsprochen.

Zulissige Grundfliche und Gewisserunterhaltung

Die zur Verfligung stehende Grundflache im Plangebiet ist fur die vorgesehenen
Nutzungen angemessen, wenn auch nicht tppig. Daher ist ein hoher Ausnut-
zungsgrad mit voller Ausschépfung des Orientierungswertes fuir sonstige Sonder-
gebiete gemiaf § 17 BauNVO gerechtfertigt. Eine vollstindige Versiegelung des
Plangebiets ist allerdings nicht gewiinscht. Aus Rucksicht auf das Orts- und Land-
schaftsbild soll zumindest ein untergeordneter Flichenanteil unversiegelt bleiben
und als Griinanlagen gestaltet werden. Daher wird eine Uberschreitung der zulissi-
gen Grundfliche ausgeschlossen.

Durch die Beschrinkung der versiegelbaren Fliche wird zudem der ordnungsge-
mafien Oberflachenentwésserung Rechnung getragen (vgl. Kap. 9). Auch bei voller
Ausnutzung der durch den vorliegenden Bebauungsplan zugelassenen baulichen
Nutzungsméglichkeiten ist keinerlei Notwendigkeit fur gewasserbauliche Maf3-
nahmen (insbesondere Verrohrungen) absehbar, da Ausbauzustand und Lage der
im Bestand vorhandenen Entwasserungsgriben dies nicht erfordern. Um die ord-
nungsgemaifle Oberflichenentwisserung zu gewihrleisten, wird daher verbindlich
vorgegeben, dass die Graben zu erhalten sind. Im Zuge dessen werden auch die
zugehorigen Rdumstreifen planerisch gesichert.

Hoéhe von Werbeanlagen

Die Hohe von baulichen Anlagen im Plangebiet kann wie bisher tiber die Vorschrif-
ten im unbeplanten Innenbereich stadtebaulich vertraglich geregelt werden
(vgl. 0.). Werbeanlagen bilden hier allerdings einen Sonderfall. Sie gehoren zwar
zweifellos zu den notwendigen baulichen Anlagen, sind aber aufgrund ihrer Zweck-
bestimmung recht auffillig gestaltet. Zwischen den Interessen der Gewerbetrei-
benden hinsichtlich einer effektiven Auflenwerbung und den Belangen des Orts-
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7.4.

7.5.

7.6.

und Landschaftsbildes kénnen daher Spannungen entstehen, wenn kein verbindli-
cher Rahmen vorgegeben ist. Vor diesem Hintergrund wird fiir Werbeanlagen eine
besondere Festsetzung getroffen, mit der eine maximale Hohe definiert wird.

Bauweise

In der Umgebung des Plangebiets ist die offene Bauweise vorherrschend. Die Ge-
baudelangen sind jedoch nicht einheitlich. Um diesbeztigliche Unklarheiten bei der
Beurteilung von Vorhaben im Plangebiet zu vermeiden, wird mit der Festsetzung
der offenen Bauweise im Sinne von § 22 Abs. 2 BauNVO zum einen die Pragung der
Umgebung aufgegriffen und zum anderen klargestellt, dass die maximale Gebdude-
lange 50 m betrégt. Dies ist fur die zuldssigen Nutzungen angemessen und stidte-
baulich vertraglich.

Baugrenze

Die Nutzbarkeit des riickwirtigen Teils des Tankstellengrundstiicks war fiir die vor-
liegende Planung der wesentliche Anlass (s. Kap. 1). Durch die festgesetzte Bau-
grenze wird sie nunmehr méglich. Im Norden wird ein ausreichender Abstand fuir
bauliche Hauptnutzungen zur B 72 , Auricher Strafde“ und dem parallelen Radweg
vorgegeben. Diesbezuiglich hat sich die Anordnung der bestehenden Tankanlage
bewihrt. Deshalb wird dieses Mafd angenommen. Ansonsten ergibt sich der Verlauf
der Baugrenzen aus den Raumstreifen, die freizuhalten sind (s. o.). Im sidwestli-
chen Bereich schliefdt die Baugrenze an den Geltungsbereich der Abgrenzungssat-
zung Nr. 8/0 an, der hier durch die Bestimmung des planungsrechtlichen Innenbe-
reichs faktisch eine Baugrenze darstellt.

Private Griinfliche, Zweckbestimmung: Kompensation

Durch die Erweiterung der baulichen Nutzung im Plangebiet werden Eingriffe in
Natur und Landschaft zulissig, die kompensationspflichtig sind. Innerhalb des
Sondergebiets steht fiir Kompensationsmafinahmen kein Raum zur Verfugung.
Daher ist eine externe Kompensation zu leisten. Im vorliegenden Fall musste nicht
erst nach einer hierfir geeigneten Fliache gesucht werden, da sich das sudlich an
das Tankstellengrundstiick angrenzende Flurstiick 102/3 ebenfalls im Besitz des
Vorhabentragers befindet. Hier wird auf einer Teilfliche als Kompensationsmaf3-
nahme eine Hochstaudenflur angelegt. Hochstaudenfluren haben durch den gerin-
gen Anteil an Gréasern zugunsten insektenblitiger Pflanzenarten einen besonderen
okologischen Wert. Sie kommen typischerweise verstreut und kleinflachig vor,
wachsen auf nahr-stoffreichen Béden und stellen sich daher oft als Brachestadien
landwirtschaftlicher Nutzung ein. Im vorliegenden Fall wird ein blofles Brachliegen-
lassen der Flache aber nicht das gewiinschte Ergebnis bringen, da die Dominanz
der Sufdgriser zu stark ist. Daher sind geeignete Pflanzenarten anzuséden bzw. an-
zupflanzen. Fur die Erhaltung ist eine entsprechende Pflege notwendig. Dies ist mit
der Formulierung der textlichen Festsetzung ,,sind [...] anzulegen und dauerhaft zu
erhalten“ verbindlich vorgegeben.
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Die gesamte festgesetzte Griinfliche und die als Kompensation notwendige Gréfie
der Hochstaudenflur von 800 m2 sind so aufeinander abgestimmt, dass eine ma-
ximal 6 m breite Trasse verbleibt, auf der keine Aufwertung in Ansatz gebracht wird.
Diese dient der Erreichbarkeit des tbrigen Flurstiicks 102/3 mit Landmaschinen,
damit es weiterhin bewirtschaftet werden kann. Zudem wird fir die Rdumstreifen
innerhalb der Kompensationsfliche und den festgesetzten 2 m breiten Pufferstrei-
fen zur landwirtschaftlichen Fliche auflerhalb des Plangebiets keine Aufwertung
angesetzt, da sich hier keine vollwertige Hochstaudenflur entwickeln l4sst.

Die Geholzbestinde an den Flurstiicksgrenzen der Kompensationsflache bilden ih-
rerseits eine strukturelle Anreicherung des Plangebiets und sorgen fur eine optische
Einfassung, insbesondere zum &stlich benachbarten Landschaftsschutzgebiet hin.
Ihre Erhaltung wird daher festgesetzt. Allerdings diirfen sie nicht zu sehr tber ihre
jetzige Dimension hinauswachsen, das durch Schattenwurf und Standortkonkur-
renz die Durchfihrung der Kompensationsmafinahme beeintrichtig werden kann.
Die textliche Festsetzung beriicksichtigt auch diesen Umstand.

Da fur die Anlage von Hochstaudenfluren die landwirtschaftliche Nutzung auf den
betreffenden Flichen beendet werden muss, kommt eine Festsetzung als Flache fur
die Landwirtschaft nicht infrage. Insofern wird eine Griinfliche mit der naheliegen-
den Zweckbestimmung Kompensation festgesetzt. Da eine Zuginglichkeit fur die
Allgemeinheit nicht bestehen wird, handelt es sich um eine private Griinfliche.

Die Kompensationsflache ist tiber den Bebauungsplan rechtlich gesichert. Mit sei-
ner Rechtswirksamkeit werden die entsprechenden Festsetzungen zu Geboten, die
einzuhalten sind. Damit ist auch fur die Ausfiihrung der entsprechenden Mafinah-
men eine rechtliche Absicherung gegeben.

8. Vorhabenbezug

Ein rechtskraftiger Durchfuhrungsvertrag gemafs § 12 Abs. 1 BauGB ist eine zwin-
gende Voraussetzung fir die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Er stellt den Vorhabenbezug her. Mit ihm erklart der Vorhabentrager, dass er
bereit und in der Lage ist, das Vorhaben und die ErschlieRungsmafinahmen durch-
zuftihren und verpflichtet sich zur Umsetzung dessen innerhalb einer bestimmten
Frist sowie zur Tragung der Planungs- und ErschlieRungskosten. Dieser Vertrag
muss vor Fassung des Satzungsbeschlusses in Kraft getreten sein. Der Durchfiih-
rungsvertrag wird zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager geschlossen.
Wird der Vorhaben- und ErschlieBungsplan nicht innerhalb der vereinbarten Frist
durchgefiihrt, soll die Gemeinde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf3
§ 12 Abs. 6 BauGB aufheben.

Damit die konkrete Ausfiihrung des Vorhabens der Gemeinde hinreichend deutlich
vor Augen steht, wird der Vorhaben- und Erschliefungsplan (inklusive Ansichten)
Bestandteil der Bauleitplanung. So ist eine belastbare Grundlage fuir eine stidtebau-
lich sinnvolle Entscheidung der zustandigen Gremien gegeben.
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10.

10.1.

Anderungen des Durchfiihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durch-
fuhrungsvertrages sind laut rechtlichen Vorgaben zuldssig. Dies wird auf dem
Plandokument klarstellend erwihnt.

Die Kompensationsfliche wurde in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans aufgenommen, um die rechtliche Absicherung der Kompensati-
onsmafinahmen zu schaffen. Aus der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans folgt
die rechtlich bindende Verpflichtung des Vorhabentragers zur Durchfihrung der
Kompensationsmafinahmen, sozusagen spiegelbildlich zum Baurecht, das er er-
halt.

Oberflichenentwisserung

Im Bestand wird das von den Gebaudeflichen abzuleitende Wasser einem unterir-
dischen Wasserspeicher (mit vorgeschaltetem Filterschacht) zugefiihrt. Das ge-
speicherte Wasser wird fur die Frischwasserversorgung der Pkw-Waschtechnik ge-
nutzt. Der Uberlauf des Wasserspeichers wird tiber Rigolen in die Entwésserungs-
graben im sudlichen Teil des Plangebiets eingeleitet. Die Entwdsserung der sonsti-
gen befestigten Flachen erfolgt mit Gefille in die Griinflachen zur &rtlichen Versi-
ckerung und in die Entwasserungsgraben.

Das auf den hinzukommenden versiegelten Flachen kiinftig anfallende Wasser wird
in das bestehende System integriert. Technische Ausbaumafinahmen (z. B. Vergro-
Berung des Wasserspeichervolumens) sind hierfiir nicht notwendig. Da sich die
0. g. Rdumstreifen nicht vollstindig innerhalb des Plangebiets unterbringen lassen,
erfolgt die Gewisserunterhaltung entlang dieses Grabenabschnitts vom benachbar-
ten Flurstiick aus. Dies wird auf privatrechtlicher Basis gesichert.

Der Vollstandigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass die speziellen Anlagen fur
Tankstellen, die eine Verunreinigung von Grund -und Oberflichenwasser vermei-
den (z. B. Leichtflussigkeitsabscheider und Sicherheitsauffangbecken), im Bestand
vorhanden sind.

Erschlieffung

Verkehrliche Erschlieffung

Das Plangebiet ist tiber die B 72 , Auricher Strafde“ direkt erschlossen. Im Bereich
des Plangebiets und der westlich benachbarten Bebauung ist eine Ortsdurchfahrt
im Sinne des StraRenrechts festgesetzt. Daher sind die Bestimmungen uber Bau-
verbots- und Baubeschrinkungszonen entlang von Bundesstraen nicht anzuwen-
den.

Die B 72 fiithrt als , Auricher StraRRe“ in Richtung Osten liber Moordorf nach Aurich
und als ,,Norder Strafde” in Richtung Nordwesten tber Marienhafe/Upgant-Schott
nach Norden. Die B 210 ,,Emder Straf3e“ fiihrt in Richtung Siidwesten tber Lopper-
sum und Suurhusen nach Emden.
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10.2.

10.3.

Verkehrliche oder strafRenbauliche Mafénahmen sind infolge der vorliegenden Pla-
nung nicht notwendig.

Versorgung
Leitungen

Das Plangebiet ist mit Versorgungsleitungen voll erschlossen. Eventuell notwendi-
ge Anderungen von Leitungsfilhrungen und Anschlissen betreffen nur das Vorhab-
engrundsttick.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen ist infolge der vorliegenden Pla-
nung nicht notwendig.

Léschwasser

Die Loschwasserversorgung ist im Bestand gesichert. Durch die vorliegende Pla-
nung wird der Bedarf an Léschwasser nicht erhsht. Insofern sind keine Anderungen
an den entsprechenden Versorgungsanlagen notwendig. Einzelheiten zur Lésch-
wasserversorgung stimmen die Gemeindeverwaltung sowie der Gemeinde- und
Ortsbrandmeister mit dem Landkreis Aurich ab, falls sich hierfiir ein Bedarf erge-
ben sollte.

Entsorgung
Abwasser

Das aus dem Plangebiet in die Graben eingeleitete Niederschlagswasser erreicht
uber das lokale Netz aus Entwidsserungsgriben den Meedekanal (Gewisser II.
Ordnung). Zustandiger Unterhaltungsverband fiir dieses und die anderen Gewis-
ser im Ortsteil Uthwerdum ist der |. Entwasserungsverband Emden.

Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Eine
Erhéhung des Schmutzwasseranfalls entsteht infolge der vorliegenden Planung
nicht.

Eine Neu- oder Umverlegung von Hauptleitungen oder gewidsserbauliche Maf-
nahmen sind infolge der vorliegenden Planung nicht notwendig.

Abfallwirtschaft

Als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verwertet/entsorgt der Landkreis Au-
rich die in seinem Gebiet angefallenen und Uberlassenen Abfille nach den Vor-
schriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) sowie des Niedersichsischen
Abfallgesetzes (NAbfG) und nach Mafdgabe der Abfallentsorgungssatzung. Die Ei-
gentlimer bewohnter, gewerblich genutzter, gemischt genutzter oder bebauter
Grundstticke sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die &ffentliche Abfallentsorgung
anzuschliefen (Anschlusszwang). Abfille zur Verwertung aus gewerblicher Nut-
zung (Verpackungen, Speiseabfille etc.) missen gemafd Gewerbeabfallverordnung
(GewAbfV) auflerhalb der 6ffentlichen Abfallentsorgung einer zugelassenen Verwer-
tung zugefuhrt werden.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Hinweise

Die Baunutzungsverordnung gibt die Festsetzungsmoglichkeiten fir die Bauleit-
planung vor. Zur Klarstellung, welche Fassung anzuwenden ist, wird auf der Plan-
zeichnung ein entsprechender Hinweis angebracht (Hinweis Nr. 1).

Weitere Hinweise betreffen rechtliche Vorgaben, die bei der Vorbereitung und Aus-
fuhrung von Bauarbeiten sowie der Ausiibung der zuldssigen Nutzungen zu beach-
ten sind (Hinweise Nr.2 bis 13).

Flichenbilanz

Sondergebiet Wasserstofftankstelle 4.522 m2
Griinflache 1.394 m2
Griaben 290
GESAMT 6.206 m?

Umweltbericht

Der gemeinsame Umweltbericht zum vorliegenden Bebauungsplan und der paralle-
len 37. Anderung des Flichennutzungsplans liegt gesondert vor. Hierin wird der
vorhandene Bestand erhoben und bewertet. Zudem werden die Eingriffsregelung
abgearbeitet sowie die Kompensationsmafinahmen festgelegt.

FFH-Vorpriifung

Die Prufung gemifd § 34 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Die Prufung gemifd § 44 BNatSchG ist im gemeinsamen Umweltbericht dokumen-
tiert.

Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Stidbrookmerland hat in seiner Sitzung am ....... die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8.09 ,Wasserstofftankstelle
Georgsheil“ mit Teilaufhebung der rechtswirksamen Abgrenzungssatzung Nr. 8/0
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortsuiblich bekannt
gemacht.

Die frithzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte
uber eine Veroffentlichung der Vorentwurfsunterlagen mit der Méglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen vom ..........ccccccoeencines bis zum ............. Wihrend dieser
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17.

Aufgestellt:

Zeit standen die Auslegungsunterlagen auch in digitaler Form auf der Website der
Gemeinde Stidbrookmerland zur Verfligung.

Die frithzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gemafs § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Auffor-
derung zur Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum ............cccocociie

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Stidbrookmerland hat in seiner Sitzung
AM e die Versffentlichung des Entwurfs des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 8.09 ,Wasserstofftankstelle Georgsheil“ mit Teilaufhebung der
rechtswirksamen Abgrenzungssatzung Nr. 8/0 beschlossen. Informationen tber
die Zuginglichkeit der Entwurfsunterlagen, die Dauer der Veroffentlichungsfrist
sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
wurden am ......coceceeeeenenne. ortstiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8.09 ,Wasserstofftank-
stelle Georgsheil“ mit Teilaufhebung der rechtswirksamen Abgrenzungssatzung
Nr. 8/0 wurde mit dem Entwurf der Begriindung sowie den bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemiafd § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o bis zum .....ccoeueee verdffentlicht.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Triger 6ffentlicher Belange gemafd § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte per Anschreiben vom .................. mit der Aufforderung zur
Abgabe von schriftlichen Stellungnahmen bis zum .............cccoeciee

Nach Priifung der Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Siidbrookmerland in
seiner Sitzung am .....coccceeveevcnenennnn. den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
8.09 ,Wasserstofftankstelle Georgsheil“ mit Teilaufhebung der rechtswirksamen
Abgrenzungssatzung Nr. 8/0 als Satzung beschlossen.

Zusammenfassende Erklarung

(Wird zum Satzungsbeschluss ergcinzt.)

Thalen Consult GmbH
Neuenburg, den 28.08.2024

i.A. Dipl.-Ing. Rolf Bottenbruch
Dipl.-Umweltwiss. Constantin Block
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