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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, die stadtebauliche Entwicklung der Ort-
schaft Folmhusen voranzutreiben und hierzu den Bebauungsplan Nr. FO 4 ,Erweite-
rung des Industrie- und Gewerbegebietes Ihrhove-Nord® aufzustellen. Durch die Be-
reitstellung von gewerblichen Bauflachen wird das Entwicklungspotenzial der oértlichen
Wirtschaftsstrukturen langfristig gesichert. Gleichzeitig wird die stadtebauliche Ord-
nung innerhalb der bereits vorgepragten Strukturen zwischen den geplanten und vor-
handenen Gewerbeflachen im Westen und der HaupterschlieBungsachse der Bundes-
stralRe B 70 sichergestellt.

Ziel der Planung ist es, im Anschluss an das bereits vorhandene Industrie- und Ge-
werbegebiet lhrhove Nord flir die unterschiedlichen Zweige der gewerblichen Wirt-
schaft attraktive Entwicklungsflachen zur Verfigung zu stellen und dementsprechend
Gewerbegebiete (GE) festzusetzen. Art und Mal} der baulichen Nutzung werden den
umliegenden Strukturen angepasst. Um optimale Vorbedingungen fiir die Ansiedlung
von Betrieben zu schaffen, wird eine direkte Anbindung der Carl-Benz Stralle an die
Leerer Stral’e (B 70) Uber die Festsetzung einer Planstralle geschaffen. Hieraus resul-
tiert eine Neuordnung von Teilflachen innerhalb der bereits durch lockere Bebauung
gepragten, angrenzenden Strukturen. Um eine vertragliche Nutzungsabstufung in die-
sem Ubergangsbereich zwischen Gewerbe- und Wohnnutzung zu erreichen und die
stadtebauliche Ordnung sicherzustellen, werden hier Mischgebiete (MI) sowie Gewer-
begebiete mit Nutzungseinschrankungen bezliglich der hierin zulassigen Immissionen
(GEE) festgesetzt. Art und Mald der baulichen Nutzung werden dem o. g. Entwick-
lungsziel angepasst. Hierbei werden insbesondere die historischen, ortsbildpragenden
baulichen Strukturen (Gulfhéfe) berlcksichtigt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden bereits im Vorfeld die um-
fangreichen Wallheckenstrukturen sowie weitere, schiitzenswerte Gehdlzbestande er-
fasst und durch entsprechende Festsetzungen gesichert. Gleichermallen wurden die
im Siden des Geltungsbereiches liegenden, nach dem Niedersachsischen Natur-
schutzgesetz besonders geschiitzten Biotope (magere Nassweide, mesophiles Griin-
land maRig feuchter Standorte) nachrichtlich tbernommen. Weiterhin werden die zur
Regelung der Wasserwirtschaft erforderlichen Wasserflachen und Flachen zur Rege-
lung des Wasserabflusses (Regenrickhaltebecken, Graben) zur Verfigung gestellt.
Auf Grund der bestehenden Schallimmissionslage durch die Bundesstralle B 70 (Lee-
rer Stralde) sind weiterhin passive MaRnahmen zum Larmschutz erforderlich.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. FO 4 den des Bebauungsplanes
Nr. IH 10 teilweise Uberlagert, erfolgt im Rahmen der aktuellen Planaufstellung eine
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. IH 10 ,Industrie- und Gewerbegebiet Ihrhove-
Nord“. Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Erarbeitung eines
Grinordnungsplanes (GOP), der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, im Weiteren
dezidiert abgehandelt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. FO 4 ,Erweiterung des Gewerbegebie-

tes lhrhove-Nord“ wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Leer zur Verfigung
gestellten Kartenmaterials im Mal3stab 1 : 1000 erstellt.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

2.2

2.3

3.0
3.1

3.1.1

3.1.2

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes liegt norddstlich des Hauptortes
Ihrhove in der Ortschaft Folmhusen und zieht sich vom Einmindungsbereich des
Loogweges in die Leerer Stralie nordlich der Carl-Benz Strale bis vor die Einmiindung
der Otto-Hahn-StralRe. Der exakte Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Nutzungsstruktur

Sudlich der Carl-Benz Stralde sowie 6stlich des Loogweges befindet sich eine lockere
Siedlungsstruktur aus Wohnhausern und Gehéften, auf denen zum Teil noch geringfi-
gig Landwirtschaft betrieben wird. Die Gebaude auf den Flurstiicken 73/1 (Carl-Benz-
Stralde Nr. 1) und 72/1 (Liebigweg Nr. 11) pragen als typische Gulfhdfe stark das stad-
tebauliche Bild. Nérdlich der Carl-Benz-Stral3e findet sich Uberwiegend Grinland, dass
durch unterschiedlich ausgepragte Wallheckenabschnitte unterbrochen wird.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall der Bebauungsplan
Nr. Fo 4 ,Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes Ihrhove-Nord“ einer Anpas-
sung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planun-
gen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) von Niedersachsen werden keine wesent-
lichen Aussagen zum Planungsgebiet gemacht. Dieses liegt auferhalb der Ordnungs-
raume, ist also dem landlichen Raum zuzuordnen, der durch Malinahmen so zu entwi-
ckeln ist, dass eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird. Unter ande-
rem sind hierzu die wirtschaftlichen Entwicklungspotenziale und die wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit zu starken (Kap. B 3, 01 LROP).

In unmittelbarer Nahe sind die Bundesstralie B 70 als Hauptverkehrsstralle sowie eine
Haupteisenbahnstrecke dargestellt, die von Norden Uber Leer, Papenburg, Meppen
und Lingen bis ins Ruhrgebiet fuhrt und auf Hohe von lhrhove in Richtung Westen
nach Groningen abzweigt. Weiter westlich von lhrhove befindet sich zudem die Auto-
bahn A 31, die ebenfalls eine Nord-Siid-Achse bildet und Anschliisse an die Autobah-
nen A 28 (Richtung Oldenburg) und A 7 (Richtung Groningen) aufweist. Die im Lan-
desraumordnungsprogramm getroffenen Ubergeordneten Planungsziele zum Plange-
biet stimmen mit den Zielen der verbindlichen Bauleitplanung Uberein.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer liegt zurzeit nicht vor.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

3.2

3.3

3.4

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen von 2005
werden die Flachen entlang der Leerer Stralle als gemischte Bauflachen (M) darge-
stellt ebenso wie der Bereich entlang des Loogwegs und slidlich der Carl-Benz-Stralte
in dem Bereich des Flurstiickes 73/1. Nordlich der Carl-Benz-Stralte werden gewerbli-
che Bauflachen (G) dargestellt. Insofern erfolgt mit der vorliegenden Planung eine
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Fir den Bereich sudlich der Carl-Benz-StraRe wurde 1977 der Bebauungsplan
Nr. IH 10 ,Gewerbegebiet Ihrhove/Nord® vom Rat der Gemeinde Westoverledingen
beschlossen, um ein verkehrsmafig gunstig gelegenes Gewerbegebiet im Ortsteil
Ihrhove entwickeln zu kénnen. Hierin wurden sowohl Mischgebiete (MI) gem. § 6
BauNVO als auch Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zungen der Baugebiete innerhalb des aktuellen Plangebietes erfolgen unter Bertck-
sichtigung dieser Nutzungen. Der Bebauungsplan Nr. IH 10 legt fur einen ca. 10,00 m
breiten Streifen noérdlich der Carl-Benz-Strale eine Flache zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB als Windschutzstreifen fest. Dieser hat
sich bereits in der Ortlichkeit entwickelt. Durch die Weiterentwicklung des vorhandenen
Gewerbegebietes erfolgt eine Uberplanung dieser Griinflaichen entsprechend den An-
forderungen an die Wasserwirtschaft. Dementsprechend wird mit der Aufstellung der
vorliegenden Planung der Bebauungsplan Nr. IH 10 in einem Teilbereich aufgehoben.

Fir eine unmittelbar sidlich an den Geltungsbereich grenzende Teilflache zwischen
Liebigweg und Loogweg gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. FO 1.
Die anliegenden Flachen werden als Mischgebiete (MI) und allgemeine Wohngebiete
(WA) festgesetzt. Die Mischgebiete werden mit einer zulassigen Grundflachenzahl von
0,4 und, bei eingeschossiger Bauweise mit einer Geschossflachenzahl von 0,5 belegt.
Es gilt eine offene Bauweise. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. FO 4 werden diese Festsetzungen fiir den direkt angrenzenden Teilbereich be-
rlcksichtigt.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu bericksichtigen. Demnach wird im Rahmen
dieser Satzung nachrichtlich auf die Meldepflicht ur- und friihgeschichtlicher Boden-
funde hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfun-
de (das kénnen u. a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der Bezirksregierung
Weser-Ems, Dezernat 406 — Archaologische Denkmalpflege — oder der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer unverziglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Niedersachsischen Denkmalschutzgeset-
zes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

3.5

3.6

3.7

3.8

Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB
zu berticksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG). Gem. § 19 (2)
BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs verpflichtet, die unvermeidbaren Beein-
trachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (Ausgleichsmalnahmen) oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen).

Die Gemeinde Westoverledingen hat im Rahmen eines Griinordnungsplanes (GOP)
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. FO 4 Erweiterung des Industrie- und Ge-
werbegebietes lhrhove-Nord“ die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege bewertet. Aufgabe des Griinordnungsplanes (GOP) ist es, die Belange des
Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege so umfassend zu bericksich-
tigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des
Bebauungsplanes verbunden sind, sofern mdglich vermieden, minimiert oder kompen-
siert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechender Manahmen auf Grundla-
ge der angewandten Eingriffsregelung ist dies im Rahmen des Grinordnungsplanes
geschehen. Der Griinordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil der Begriindung des
Bebauungsplanes Nr. FO 4 ,Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes lhrhove-
Nord®.

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fiir die schadlose Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagwassers Sorge zu tragen. Zu diesem Zweck wurde durch die Kremer-
Klargesellschaft, Hesel ein Oberflachenentwasserungskonzept erarbeitet. Die Inhalte
dieser Planung werden Uber entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan in-
tegriert (s. Kap. 4.6).

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsi-
schen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plange-
biet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Bo-
denschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Belange des Immissionsschutzes (Geruchsimmissionen)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind u. a. die Belange des Immissionsschutzes zu be-
rucksichtigen. In unmittelbarer Nahe zum Planungsgebiet befinden sich am Loogweg
bzw. der Leerer Stralle drei aktive landwirtschaftliche Betriebe. Ausgehend von der
ordnungsgemalen Bewirtschaftung kénnen Geruchsimmissionen auf das Plangebiet
einwirken, die zu einer Konfliktlage mit den dort vorhandenen bzw. den geplanten Nut-
zungen fuhren kdnnen. Zur Beurteilung der Immissionslage vor Ort wurde durch die
Ingenieurgesellschaft ZECH, Lingen, eine Beurteilung auf der Grundlage der Geruch-
simmissions-Richtlinie (GIRL) durchgeflihrt (Auszug s. Anlage). Auf der Basis des vor-
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

3.9

handenen Tierbestandes wurden die zu erwartenden Immissionen im Plangebiet durch
Berechnung als relative flachenbezogene Haufigkeit der Geruchsstunden in % der
Jahresstunden ermittelt und mit den heranzuziehenden Immissionswerten der GIRL fir
Mischgebiete (1 Geruchseinheit in 10% der Jahresstunden) und Gewerbegebiete (1
Geruchseinheit in 15 % der Jahresstunden) verglichen. Das Ergebnis des Gutachtens
zeigt, dass die o. a. Immissionswerte innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml)
und der Gewerbegebiete (GE, GEE) eingehalten werden, so dass diesbezlglich keine
Konfliktsituationen zu erwarten sind.

Beriicksichtigung des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) in
der Bauleitplanung

Die Europaische Union hat im Jahr 1997 eine UVP-Anderungsrichtlinie verabschiedet,
die fur die Durchfuhrung der UVP in den einzelnen Mitgliedsstaaten, basierend auf der
UVP-Richtlinie von 1985, umfangreiche inhaltliche und rechtliche Veranderungen der
bestehenden Verhaltnisse erforderlich macht. Die nationale Umsetzung erfolgte in der
Bundesrepublik im September 2001 durch das Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitspriafung (UVPG). Der Niedersachsische Landtag hat zudem das Niedersachsische
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG) zur Umsetzung der europa-
rechtlichen Vorschriften zum Umweltschutz erlassen und beschlossen (vgl. Nds. Ge-
setz- und Verordnungsblatt Nr. 27/2002, ausgegeben am 20.09.20029).

Die BauGB-Novelle 2001 integriert wesentliche Verfahrenselemente der Umweltver-
traglichkeitsprifung in das Baugesetzbuch. Der neu aufgenommene § 2a BauGB legt
hierzu fest, dass bei bauplanungsrechtlichen Vorhaben, die der Umweltvertraglich-
keitsprifungspflicht unterliegen, bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens ein so
genannter ,Umweltbericht* in die Begrindung zum Bebauungsplan aufzunehmen ist,
um die Auswirkungen des Planvorhabens auf die Umwelt frihzeitig und umfassend zu
ermitteln. In dem Umweltbericht sind zudem Maflnahmen zu beschreiben, die der
Vermeidung oder Verminderung dienen bzw. zum Ausgleich erheblicher negativer
Umwelteinwirkungen vorgenommen werden sollen.

Das vorliegende Planvorhaben ist gemaf der Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben® (§ 3 (1)
Satz 1 UVPG i. V. m. Anlage 1, Nr. 18.7.2) als sonstiges stadtebauliches Projekt im
bisherigen Aullenbereich mit einer zulassigen Grundflache zwischen 20.000 m? und
100.000 m? (hier ca. 61.000 m?) einzustufen, fir das eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalles vorgesehen ist. Die Gemeinde Westoverledingen ist auf Grund tberschla-
giger Prifung unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2 des UVPG aufgefiihrten Kiri-
terien zu dem Ergebnis gekommen, dass durch die Ausweisung von Gewerbe- und
Mischgebiete in der vorliegenden FlachengréRe keine erheblichen nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu erwarten sind.

Eine UVP-Pflicht wird demnach flir dieses Vorhaben nicht begriindet, entsprechend
kann auf die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem. § 2a BauGB verzichtet werden.
Fachinhaltlich ist Gber die Bauleitplanung und den zugehdrigen Grinordnungsplan, der
als Abwagungsmaterial zur Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft
dient, den Anforderungen an einen Umweltbericht Rechnung getragen worden, auch
wenn dieser nach den Richtlinien des UVPG nicht erforderlich ist.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. FO 4

4.0

4.1

4.2

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden gemaly den unter
Kap. 1.0 (Anlass und Ziel) genannten Planungszielen zur Erweiterung bzw. zur Wei-
terentwicklung der vorhandenen Nutzungsstrukturen in der Ortschaft Folmhusen
Mischgebiete gem. § 6 BauNVO sowie Gewerbegebiete (GE) gem. § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Durch den Ausschluss einzelner Nutzungen wird zum Einen eine vertragliche
Nutzungsabstufung zwischen den Gewerbegebieten und Mischgebieten innerhalb des
Plangebietes, zum Anderen ein Ubergangsbereich zu der unmittelbar sidlich anlie-
genden Wohnnutzung geschaffen. Um mégliche Konfliktsituationen durch das Heran-
ricken des geplanten Gewerbegebietes an die vorhandenen Mischgebietsflachen (Ml)
bereits im Vorfeld zu vermeiden, wird innerhalb des Bereiches westlich des Liebigwe-
ges und nordlich der Carl-Benz-Stralle ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankun-
gen (GEE) festgesetzt. Hierin sind ausschlielllich Betriebe und Anlagen zulassig, de-
ren Emissionen nicht wesentlich stdérend sind.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen durch strukturfremde stérende
Nutzungen wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der gem. § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) die allgemein zulassigen Nutzungen gem.
§ 6 (2) Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnliigungsstatten im Sin-
ne des § 4 a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind) und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gem. § 6 (3)
BauNVO (Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 auRerhalb der in § 6 (2) Nr.
8 BauNVO bezeichneten Gebietsteile) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind (§§
1 (5) und 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Tankstellen kénnen sich auf Grund ihrer betriebsbe-
dingten Emissionen (hohes Kundenverkehrsaufkommen, Lichtwerbung) stérend auf
die gemischten Nutzungsstrukturen auswirken und werden dementsprechend ausge-
schlossen. Gartenbaubetriebe werden durch ihre Flachenentwicklung in diesem Be-
reich als strukturfremd gesehen. Gleiches gilt fir die Anlage von Vergniigungsstatten,
die als ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO innerhalb der
Gewerbegebiete (GE, GEE) ebenfalls nicht zulassig sind (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Mal? der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml1 + MI2) wird das Mal} der baulichen Nut-
zung hinsichtlich der umliegenden, vorhandenen Strukturen und dem angestrebten
Nutzungszweck durch die Festlegung der Grundflachenzahl mit GRZ 0,4 bestimmt
und, bei zweigeschossiger Bauweise eine Grundflachenzahl von GFZ = 0,8 festgelegt
(MI2). In dem Teilbereich sldlich des Liebigwegs (Ml1) wird in Anlehnung an die Fest-
setzungen des unmittelbar angrenzenden Bebauungsplanes Nr. FO 1 und dem ables-
baren Gebaudebestand eine eingeschossige Bauweise festgesetzt. Um stadtebauliche
Fehlentwicklungen in Form von unerwinschten Gebaudehéhen zu vermeiden, wird
weiterhin die H6he der baulichen Anlagen uber die Festsetzung einer maximal zul3ssi-
gen Firsthohe von FH < 10,00 m geregelt. Oberer Bezugspunkt hierfir ist die Firstho-
he, als unterer Bezugspunkt dient die Stralenoberkante (Fahrbahnmitte) der
nachstgelegenen Erschlielungsstralle.

Fir die festgesetzten Gewerbegebiete (GE, GEE) erfolgt hinsichtlich der Bebauungs-
dichte eine Staffelung, ausgehend von den weniger dichten Strukturen des Mischge-
bietes (MI) zu den weiter westlich liegenden, durch die anliegenden Nutzungen sudlich
der Carl-Benz Stralle bereits Uberwiegend industriell bzw. gewerblich vorgepragten
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Bereichen. Im &stlich gelegenen Ubergangsbereich wird eine Grundflachenzahl von
0,6 bei einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgelegt. Weiter westlich wird die Bebau-
ungsdichte auf GRZ = 0,8 und GFZ = 2,2 angehoben. Diese Festsetzung erfolgen un-
ter Berucksichtigung der im Bebauungsplan Nr. IH 10 festgelegten Bebauungsdichten.
Hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse werden innerhalb der Gewerbegebiete keine
Einschrankungen gemacht, zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen wird
eine maximal zulassige Firsthdhe von 12,00 m festgelegt.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebiete (MI) wird entsprechend
der umliegenden Strukturen eine offene (o) Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festge-
setzt. Hierbei werden die Gebdude mit seitichem Grenzabstand als Einzelhauser,
Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der Hausformen darf héchstens
50 m betragen. Die Grenzabstande regeln sich nach der niedersachsischen Bauord-
nung. Flr die festgesetzten Gewerbegebiete (GE, GEE) gilt eine abweichende (a)
Bauweise (§ 22 (4) BauNVO). Hierin sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bau-
weise, jedoch ohne Langenbegrenzung, um einen ausreichenden Spielraum fur die
Anlage von Betriebsgebauden zu bieten.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden Uber die Fest-
setzung von Baugrenzen geschaffen. Diese werden bedarfsgerecht fir die einzelnen
Teilabschnitte festgesetzt, um eine den umliegenden Strukturen angepasste stadte-
bauliche Entwicklung sicherzustellen. Zum Erreichen einer einheitlichen Bauflucht
werden die Baugrenzen im Bereich der Strallenverkehrsflachen des Mischgebietes
(MI) in einem Abstand von 5,00 m und innerhalb der Gewerbegebiete (GE, GEE) in ei-
nem Abstand von ca. 11,00 m zu den Strallenbegrenzungslinien festgesetzt. Zur Er-
haltung des stadtebaulichen Bildes innerhalb des Mischgebietes (MI) sind innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen in einem Abstand von 5,00 m, ausgehend
von den Strallenbegrenzungslinien der Carl-Benz Stral’e, des Liebigweges, des
Loogweges und der Planstral’e A Garagen, offene Garagen (Carports) gemal § 12
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemafl 14 BauNVO sowie Vorha-
ben im Sinne des § 69 (1+6) NBauO in Verbindung mit dem Anhang Nr. 1.1-1.4 (ge-
nehmigungsfreie Anlagen und Bauten) nicht zulassig (§ 23 (5) BauNVO).

Auf dem Flurstlick 73/1 sind im direkten Umfeld des historischen Gulfhofs zur Erhal-
tung der ortsbildpragenden Strukturen keine weiteren Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen vorgesehen. Um die Sichtachse auf das Gebadude zu erhalten, wird die Baugren-
ze im Einmindungsbereich der Planstrale A in den Loogweg ebenfalls reduziert. Fur
die Flache nordostlich des Kreuzungsbereiches Loogweg / Planstraflte A wird (ber ein
Baufenster eine weitere Baumoglichkeit geschaffen und durch ausreichend dimensio-
nierte Abstande sichergestellt, dass keine optischen Beeintrachtigungen fir den Ge-
baudebestand entstehen.

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) werden die Baugrenzen in einem ausreichenden
Abstand von den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um gegenseitige negative Einflisse wie Be-
schattung oder Beeintrachtigung von Flora und Fauna zu vermeiden. Gleichzeitig wird
ein ausreichender Raum fir die betriebliche Entwicklung gewahrleistet.
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Verkehrsflachen
. Offentliche StraRenverkehrsflachen

Zur Erschlielung des Plangebietes werden die innerhalb des Geltungsbereiches vor-
handenen o&ffentlichen Stralenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt
und somit planungsrechtlich abgesichert. Dies erfolgt fur die Leerer Stral’e (Bundes-
stralle B 70), den Loogweg, den Liebigweg und einen Teilabschnitt der Carl-Benz-
Stral3e.

Im Kreuzungsbereich Leerer Stralle/ Folmhuser Stral’e/Loogweg/Klingster Weg wird-
in Abstimmung mit der vorliegenden Bauleitplanung — zur Verbesserung der Verkehrs-
situation die Anlage eines Kreisverkehrs geplant. In diesem Zusammenhang sowie im
Vorfeld der Bauleitplanung wurde die Anbindung des Plangebietes Uber den Loogweg
geprift. Aus technischer Sicht hat sich diese Losung auf Grund mangelnder Platzver-
haltnisse jedoch als nicht durchfihrbar herausgestellt. Der Anschluss des Loogweges
an die BundesstralRe entfallt somit nach Planumsetzung fur den Kraftfahrzeugverkehr.
Um eine optimale Anbindung der gewerblich genutzten Fl&dchen an die Gbergeordnete
BundesstralRe zu entwickeln, wurde durch das Ingenieurbiro Carsten Plahn, Leer die
Verkehrsfiihrung in diesem Bereich neu geordnet. Die Planung sieht dementsprechend
eine direkte Anbindung der Carl-Benz Strale an die Leerer Stralle vor. Dementspre-
chend werden im Bebauungsplan ausreichend dimensionierte Flachen zur Realisie-
rung des Strallenumbaus als o6ffentliche Stral3enverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB (PlanstralRe A) festgesetzt. Mit Anlage des Kreisverkehrs wird eine deutlich er-
leichterte Verkehrsabwicklung in dem Kreuzungsbereich erwartet, so dass Verkehrsge-
fahrdungen durch den ausfahrenden Verkehr von der Planstralle A nicht abzusehen
sind. Auf der geplanten Trasse wird nahezu ausschlie3lich der Erschliefungsverkehr
fur die gewerblichen Bauflachen an der Carl-Benz-Stralle erwartet, eine zusatzliche
Belastung der Industriestralle sowie der Folmhuser Straflte wird vermieden. Unzumut-
bare Beeintrachtigungen der Wohnnutzung entlang dieser Trasse sind dementspre-
chend nicht abzusehen. Insgesamt wird mit der Herstellung einer giinstigen Infrastruk-
tursituation die Attraktivitat des geplanten Gewerbegebietes gestarkt.

Weiterhin wird Uber die Festsetzung der Planstral3en A und B die innere ErschlieBung
der nordwestlich gelegenen Bauflachen abgesichert, wobei die Planstral3e C langfristig
zur Anbindung von Erweiterungsflachen vorgesehen und dementsprechend bis zur
nordlichen Grenze des Baugebietes herangefiihrt wird. Die offentlichen Strallenver-
kehrsflachen sind mit jeweils 10,00 m Breite ausreichend dimensioniert, um einen der
gewerblichen Nutzung angepassten Ausbauzustand zuzulassen. Gleiches gilt fur die
jeweils vorgesehenen Wendeanlagen mit Radien von 12,5 m. Zur inneren Durchgri-
nung sind auf den Verkehrsflachen PflanzmalRnahmen vorzusehen (s. Kap. 4.10).

. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt / Ein- und Ausfahrtsbereich

Entsprechend den oben getroffenen Aussagen wird im Kreuzungsbereich der Leerer
Stralte mit der Folmhuser Stralte und dem Klingster Weg die Anlage eines Kreisver-
kehrsplatzes zur Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse geplant. Um maogliche Ge-
fahrdungen im Nahbereich dieses Knotenpunktes zu vermeiden, wird aus Grinden der
Verkehrssicherheit entlang der Bundesstral®e B 70 (Leerer Stralde) ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrten gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Eine ErschlieBung der
unmittelbar hieran angrenzenden Mischgebietsflachen ist demnach ausschlie3lich von
der Gemeindestralle aus zuldssig. Die vorhandene Zufahrt (Leerer StralRe Nr. 1, Flur-
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tick 52) genieldt Bestandsschutz und wird Uber einen Einfahrtsbereich entsprechend
planerisch abgesichert.

Grunflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden zur inneren Durch-
grinung im Ubergangsbereich der PlanstraRe A in die Carl-Benz-Strale oéffentliche
und private Grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsgriin“ festgesetzt. Auf diesen Flachen sind AnpflanzmaRnahmen in Form von
niedrigbleibenden Zierstrauchern vorgesehen, die durch entsprechende Festsetzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB planungsrechtlich abgesichert werden (s. Kap. 4.10).

Zu den klassifizierten Gewassern Il. und lll. Ordnung werden gemag der Satzung der
Muhder Sielacht Raumstreifen Uber die Festsetzung als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung: Raumstreifen gesichert. Diese Flachen sind naturnah zu gestalten
(s. Kap. 4.7) und gehdlzfrei zu halten, so dass eine ordnungsgemafRe Unterhaltung
ermoglicht wird. Im Plangebiet befinden sich zudem gem. § 33 NNatG geschitzte
Wallhecken. Zum Erhalt der wertvollen Grunstrukturen werden im Bebauungsplan wei-
tere private Grinflachen mit der Zweckbestimmung: Schutzstreifen Wallhecke
(SStr.WH) festgesetzt. Diese sind ebenfalls naturnah als Extensivwiese zu gestalten
(s. Kap. 4.7).

Wasserflachen sowie Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

. Wasserflachen und Flachen zur Regelung des Wasserabflusses

Zur abschlielienden Regelung der Oberflachenentwasserung innerhalb des Plangebie-
tes wurde von der Kremer Klargesellschaft, Hesel, ein Oberflachenentwasserungskon-
zept erstellt. Nach Abstimmung mit der zustandigen Wasserbehorde wird ein Teil des
anfallenden Niederschlagwassers in die bestehenden Vorfluter der Muhder Sielacht
eingeleitet. Diese klassifizierten Gewasser (Gewasser Il. und Ill. Ordnung) werden, so-
fern sie innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen, als Wasserflachen gem. § 9 (1)
Nr. 16 BauGB festgesetzt und somit planungsrechtlich abgesichert. Entsprechend der
zu beachtenden Satzung der Muhder Sielacht werden Raumstreifen entlang dieser
Wasserflachen (s. Kap. 4.5 und 4.7) sichergestellt. Zusatzlich ist ein weiterer Graben
entlang der Carl-Benz Stral’e anzulegen, der als Flache fir die Regelung des Wasser-
abflusses in der erforderlichen Breite festgesetzt und entsprechend § 9 (1) Nr. 20
BauGB naturnah zu gestalten ist (s. Kap. 4.7). Fur notwendige Zufahrten darf die Gra-
benflache je Grundstlick auf einer Breite von insgesamt max. 10,00 m durchschnitten
werden.

. Regenriickhaltebecken

Auf Grund der geplanten, grofflachigen Versiegelungen und der hierdurch anfallen-
den, zusatzlichen Niederschlagsmengen ist neben der direkten Einleitung die Drosse-
lung durch ein Regenrickhaltebecken in ausreichender GréRe erforderlich. Die hierfir
notwendige Flache wird im Nordwesten des Geltungsbereiches als Flache fiir die Re-
gelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken gem.
§ 9 (1) Nr. 16 BauGB zur Verfiigung gestellt. Die konkrete Oberflachenentwasse-
rungsplanung wird im Weiteren unter Abstimmung mit den zustandigen Stellen erarbei-
tet, die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungen werden rechtzeitig gestellt
werden. Die Belange der Wasserwirtschaft werden auf Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung somit abschlieRend geregelt.
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Mallnahmen und Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend den unter Kap. 4.5 (Grinflachen) getroffenen Aussagen werden zum
Schutz der gem. § 33 NNatG geschitzten Wallhecken sowie zur ordnungsgemalien
Unterhaltung der klassifizierten Gewasser innerhalb des Plangebietes Schutzflachen
sowie Raumstreifen als private Grunflachen festgesetzt. Diese Flachen sind gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft nach Malkgabe des Grinordnungsplanes (GOP) natur-
nah als Extensivwiese zu entwickeln und gehdlzfrei zu halten. Der lickenhafte Wallhe-
ckenbestand nordostlich der Carl-Benz Stralde ist durch die Anlage neuer Wallhecken
linienhaft zu schlieRen. Weiterhin wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die fir die
Entwasserung des Plangebietes notwendigen Flachen fir die Regelung des Wasser-
abflusses (s. Kap. 4.6) nordlich der Carl-Benz Stra3e naturnah nach MaRgabe des
Grinordnungsplanes (GOP) auszubauen sind. Zum Schutz der innerhalb des Plange-
bietes festgesetzten Einzelbdume sowie der gem. § 33 NNatG geschutzten Wallhe-
cken sind SchutzmaRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vorzunehmen.

Entsprechend den Inhalten des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan sind zur
Kompensation des zulassigen Eingriffs in die Natur und Landschaft Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen erforderlich. Innerhalb des Plangebietes wird ein sogenannter Teil-
ausgleich erzielt. Zur abschlieRenden Kompensation sind daher MaRnahmen aufer-
halb des Bebauungsplanes auf Ersatzflachen, die Bestandteil des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind, nach Maltgabe des Grinordnungsplanes zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
durchzufiihren. Fir die mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. FO 4 verbunde-
nen unvermeidbaren Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft wird eine ca. 5,85
ha groRe Flache der Flurstiicke 80, 81 und 82, Flur 11 in der Gemarkung Grofliwolde
(Gesamtgrole ca. 6,00 ha) flr ErsatzmalRnahmen in Anspruch genommen.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Westlich des Loogwegs befindet sich ein klassifiziertes Gewasser der Muhder Sielacht,
welches zum Teil verrohrt ist. Um die ordnungsgemafe Unterhaltung der Leitungstras-
se zu sichern, wird im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB eine mit Leitungs-
rechten zu Gunsten des Unterhaltungspflichtigen zu belastende Flache festgesetzt,
weitere MalRnahmen zur Entwasserung, die zu Beeintrachtigungen der unmittelbar
hieran angrenzenden Wallhecke fuhren kdnnten, sind hier nicht vorgesehen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Entlang der sudoéstlichen Grenze des Plangebietes verlauft die BundesstralRe B 70
(Leerer StralRe). Als Uberregionale VerbindungsstralRe ist sie durch eine gewisse Ver-
kehrsbelastung gekennzeichnet, von der Larmemissionen ausgehen. Bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist zu berlicksichtigen, dass diese Emissionen zu einer Be-
eintrachtigung der Wohnnutzung in unmittelbarer Nahe fihren kdnnen. Die Beurteilung
dieser Konfliktlage erfolgt durch eine Schallimmissionsberechnung, welche die Larm-
belastung des im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes prognostiziert. Aus den
Berechnungen (siehe Anlage) ergibt sich unter Zugrundelegung der Verkehrsbelas-
tungsdaten und zusatzlicher Aussagen zum Strallenbelag u.a. der Emissionspegel auf
der Basis der DIN 18005 in H6he von L, = 62,7 dB am Tag und L, = 54,8 dB in der
Nacht. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete (60 dB tags / 50 dB nachts) werden
erst in einer Entfernung von 40 m, gemessen von der Strallenmitte, eingehalten. Zum
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Schutz der Nutzungen im Gebiet sind demzufolge Schallschutzmalihahmen vorzu-
nehmen, wobei aufgrund der Lage des Gebietes passive Larmschutzmalinahmen in
Form von Schallschutzfenstern aktiven Malinahmen (z.B. Larmschutzwall) vorzuzie-
hen sind.

Laut o. g. Berechnung ergibt sich im Uberbaubaren Bereich des Plangebietes der
Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109, in dem bestimmte Anforderungen an den Schall-
schutz der Aullenbauteile gestellt werden, um eine ungestdorte Wohnnutzung zu er-
madglichen. Demzufolge wird im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB eine Fla-
che fir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Larmpe-
gelbereich 1) festgesetzt und die folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb der festgesetzten Flache flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB ist im Abstand von 15
m —40 m von der Mitte der Bundesstralle B 70 (Leerer Stralle) ein erforderliches resul-
tierendes Schalldammmal (erf. R’y s) von 35 dB der AuRenbauteile fur Aufenthalts-
raume von Wohnungen einzuhalten.

Auf diese Weise wird dem Schutzbedarf der Wohnnutzung innerhalb der festgesetzten
Mischgebietsflache in Bezug auf Schallimmissionen abschlieRend Rechnung getragen.

Anpflanzen vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereiches werden zur optimalen Einbindung der Bauflachen in
den offenen Landschaftsraum sowie zur inneren Durchgriinung und Abgrenzung vor-
handener von geplanten Strukturen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB entsprechend ihrer Lage und Funktion auf Breiten
von 3,00 m, 5,00 m und 8,00 m festgesetzt. Auf diesen mit PF1 bezeichneten Flachen
sind Baum-Strauch-Hecken aus standortgerechten Gehdlzen anzupflanzen. Im Uber-
gangsbereich der Carl-Benz-Stralte zur Planstra’e A, die eine direkte Anbindung an
die Leerer StralRe (Bundesstral’e B 70) herstellt, werden weitere Anpflanzflachen auf
offentlichen und privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung: Verkehrsgriin fest-
gesetzt (s. Kap. 4.5). Innerhalb dieser mit PF2 bezeichneten Flachen sind niedrigblei-
bende Strauchpflanzungen vorzunehmen, um im StraRenverlauf einen optischen U-
bergang zwischen dem Mischgebiet und den gewerblich genutzten Flachen zu schaf-
fen. Der geplante Bewuchs wurde bewusst mit niedrigbleibenden Sorten gewahlt, um
in Verbindung mit der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache eine Sichtach-
se auf das ortsbildpragende Gebdude nordwestlich hiervon zu erhalten. Gleichzeitig
entspricht die Gringestaltung hierdurch im Besonderen den Anforderungen an die
Verkehrssicherheit. Zur inneren Durchgriinung des Plangebietes wird weiterhin festge-
setzt, dass innerhalb der Planstralen B und C nérdlich der Carl-Benz-Stralde je 100 m?
versiegelter Verkehrsflache ein standortgerechter Baum zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten ist.

Die o. g. Flachen sind nach Malkgabe des Grinordnungsplanes (GOP) zum Bebau-
ungsplan zu gestalten. Die zu wahlenden Pflanzenarten und —qualitaten sind den text-
lichen Festsetzungen Nr. 10 - 12 sowie dem Griinordnungsplan (GOP) zu entnehmen.
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Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

o Flachen zur Erhaltung von Bdumen und Strauchern

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) wird die Abgrenzung der Flurstiicke
zum Teil durch vorhandene Baum-Strauch- bzw. Strauchhecken gebildet. Da diese ei-
ne optimale Gliederung der Strukturen herstellen, werden entsprechend dem schiit-
zenswerten Bestand Flachen zur Erhaltung von Baumen und Strauchern gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB festgesetzt.

. Erhaltung von Einzelbaumen

Auf dem Flurstuck 73/1 (Carl-Benz-Stralle Nr. 1) befindet sich ein historischer Gulfhof
mit alteren Einzelgehodlzen bzw. Baumgruppen, weitere Einzelbaume befinden sich in
den StralRenseitenrdumen des Liebigweges und des Loogweges. Auf Grund ihres ho-
hen gestalterischen Wertes fur das Stral3en- und Ortsbild sowie ihrer wichtigen 6kolo-
gischen Funktionen wurde dieser Baumbestand bereits im Vorfeld der Planung erfasst
und im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt. Entspre-
chend dieser Festsetzung sind sie auf Dauer zu erhalten und zu pflegen, zum Schutz
vor Beeintrachtigungen sind im Umkreis von 7,00 m, ausgehend von der Stammmitte,
auf den privaten Grundstlicken keine Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittun-
gen zulassig. Bei Abgangen oder bei der Beseitigung von Geholzen auf Grund einer
Befreiung sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Zusatzlich sind gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB wahrend BaumalRnahmen Schutzmalnahmen vorzunehmen (s.
Kap. 4.7).

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o Verkehrserschliel3ung

Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt Uber die
Carl-Benz Stralle, den Loogweg und den Liebigweg in Richtung Leerer Stralle
(BundesstraRe B 70). Durch die Festsetzung der PlanstralRe A wird in Uberein-
stimmung mit der konkreten Verkehrsplanung ein direkter Anschluss zwischen der
Carl-Benz Stralle und der B 70 geschaffen, so dass die Anbindung flr Kraftfahr-
zeuge Uber den Loogweg zuklinftig entfallt. Da die Leerer Stralle auch die Verbin-
dung an das Autobahnnetz herstellt, weist das Plangebiet eine besonders ver-
kehrsglinstige Lage auf. Die innere ErschlieBung wird Uber die Festsetzung der
Planstraen B und C gesichert.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
die vorhandene Kanalisation.

e Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber den Wasserversorgungsverband
Overledingen.
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6.0

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflachenentwésserung
Die ordnungsgemalfie Ableitung des anfallenden Niederschlagwassers erfolgt ent-
sprechend dem zu diesem Zweck aufgestellten Oberflachenentwasserungsplan
der Kremer-Klargesellschaft, Hesel. Die fiir die Herstellung von wasserbaulichen
Anlagen erforderlichen Genehmigungen bzw. die Einleitungserlaubnisse werden
rechtzeitig beantragt werden.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Gber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaflen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird gemal den entsprechenden
Anforderungen sichergestellt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das offentliche Interesse erfordert die Erhaltung und Gestaltung eines eigenstandigen
Ortsbildes. Da das Erscheinungsbild eines Ortes und der Umgebung vorwiegend von
der Gestalt der baulichen Anlagen bzw. der Architektur einzelner Hauser bestimmt
wird, muss das vorhandene Ausdruckspotential erkannt, gesichert und weiterentwickelt
werden. Unter dem Aspekt, stadtebauliche Auswichse oder Fehlentwicklungen zu
vermeiden, die das vorhandene Gefiige empfindlich stéren konnten, werden im Rah-
men der Bauleitplanung ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung der Dacher und
Aulenfassaden der Hauptgebaude festgesetzt. Die Festsetzungen werden den unter-
schiedlichen Nutzungsanspruchen der Misch- und Gewerbegebiete angepasst.

Dementsprechend wird festgelegt, dass innerhalb der festgesetzten Mischgebietsfla-
chen (MI) die Dacher der Hauptgebaude ausschlielich als Sattel- oder Krippelwalm-
dacher bei einer Dachneigung zwischen 20° und 50° zu errichten sind. Auf Garagen,
Nebenanlagen, Wintergarten, Dachgauben und Dacherker sowie andere, dem Gebau-
de deutlich untergeordnete Bauteile ist diese Regelung nicht anzuwenden, da diese
aufgrund ihrer geringen Grof3e von untergeordneter Bedeutung fiir das stadtebauliche
Bild sind. Innerhalb der Gewerbegebiete (GE, GEE) sind die Dacher der Hauptgebau-
de ausschlieBlich als geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung von 15° zu er-
richten. Die Errichtung bedarfsgerechter Betriebsgebdude wird hierdurch nicht unzu-
mutbar eingeschrankt.

Weiterhin werden Aussagen zur Farbgestaltung der Gebaude getroffen. Die Dachein-
deckung innerhalb des gesamten Geltungsbereiches sind ausschlief3lich in den Farben
des Farbregisters RAL-K1 der Ziffern 3000 — 3011, 8002-8008, 8022 (rot bis braun)
oder 7013 — 7016 (grau bis anthrazit) auszufiihren. Fir die Aulienfassaden der Ge-
baude werden die Farben des Farbregisters RAL-K1, Ziffern 2001, 2002, 3000, 3009,
3011, 3013, 3016, 8001-8012 (rot bis braun) auszufiihren. Den Bauherren steht hier-
durch eine ausreichend grof3e Farbpalette fir die individuelle Gestaltung zu Verfligung.
Durch diese Regelungen soll in Abstimmung mit den regional typischen Strukturen ei-
ne gestalterisch anspruchsvolle Entwicklung des Siedlungsbereiches ermdglicht wer-
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7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

den. Ein ungeordnetes Geflige besonders auch im Hinblick auf die Entwicklung grof3
dimensionierter Betriebsgebaude in der Ortsrandlage wird hierdurch vermieden.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NNatSchG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

¢ NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensubersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
30.01.2002 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. FO 4 ,Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes lhrhove-Nord“ mit Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes Nr. IH 10 gefasst.

Beteiligung der Burger

Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemat § 3 (1) BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blirger)
erfolgte im Rahmen einer Birgerversammlung am 06.09.2004 . Die Bekanntmachung

hierzu erfolgte am 25.08.2004 durch die Tagespresse sowie durch Aushang vom
30.08.2004 bis zum 08.09.2004.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gemaf § 3 (2) BauGB vom 19.07.2005 bis 19.08.2005 zusammen
mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den

Der Burgermeister
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7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im Auftrag der Ge-
meinde Westoverledingen vom Planungsbdiro:

Diekmanr

Mosebach

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strafle 2117+ 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40
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e Uberschlagige Emittlung der Schallimmissionen an der B 70
.Leerer Stralke* (nach DIN 18005)

e Geruchstechnischer Bericht zur Beurteilung der Geruchsimmissionssituation
im Bereich des Bebauungsplanes Nr. FO 4 (Auszug), ZECH,
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Uberschlagige Ermittlung der Schallimmissionen an der B 70 ,Leerer StraRe“ (nach DIN 18005)

(A)

(B)

(©

(D)

(E)

Vorhaben:

Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan Nr. Fo 4

+Erweiterung des Industrie- und Gewerbegebietes Ihrhove-Nord*

Ausgangsdaten:
(Zahlstelle 411, km 18,789)

tags ‘ nachts
MaRgebende stiindliche Verkehrsstarke: 530 Kfz/h 103 Kfz/h
Lkw-Anteil: 9,2% 6,9 %
StralRenoberflache: Asphalt
zulassige Hochstgeschwindigkeit: 50 km/h
Steigung bzw. Gefalle (in %): 0%
Berechnung: tags nachts
normierter Mittelungspegel im Abstand von 25 m von der Fahrbahnmitte
(in dB(A)): 67 59,4
Korrektur fir unterschiedliche zulassige HOchstgeschwindigkeiten (in
dB(A)): -4,3 -4,6
Emissionspegel (in dB(A)): 62,7 54,8
Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir Mischgebiete in dB(A) 60 50
Korrektur fur unterschiedliche Abstande
Immissionsort Beurteilungspegel
(Abstand, gemessen von der (Immissionspegel) in
Mitte der Fahrbahn dB(A)
in 5 m Hohe) tags nachts
15m 65,2 57,4
20m 63,9 56
25m 62,7 54,8
30m 61,7 53,9
35m 60,9 53
40 m 60,1 52,2
45m 59,4 51,5
50 m 58,8 50,9
55 m 58,2 50,3
60 m 57,7 49,8
70m 56,8 48,9
80m 55,9 48
90 m 55,1 47,3
95 m 54,8 46,9
Ermittlung der Schallimmissionsbereiche
Abstand, gemessen von der Mitte der Fahrbahn <15m| 15-<40m| 40-90m | >90 m
Larmpegelbereich nach DIN 4109 (Tab. 8) W 1 Il I
Aufenthaltsraume in
erforderliches Wohnungen,
. Ubernachtungsraume 45 35 30 30
R W, res des . .
_ in Beherbergungsstatten,
Auflenbauteils in dB . = .
Unterrichtsraume u. a.
Biroraume u.a. 40 30 30 -
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Uberschlagige Ermittlung der Schallimmissionen an der B 70 ,Leerer StraRe“ (nach DIN 18005)

(F)

Erforderliche SchallschutzmalRnahmen

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur
Mischgebiete (MI) gem. § 6 BauNVO in Hohe von 60/50 dB(A) (tags/nachts) werden bis zu ei-
ner Entfernung von ca. 40 m, ausgehend von der Fahrbahnmitte der B 70 ,Leerer StralRe®, G-
berschritten. Da in dem Bereich entlang der Stral3e aktive Schallschutzmalinahmen wie z. B.
Larmschutzwalle aus stadtebaulichen Griinden nicht sinnvoll sind, sollten zum Schutz der emp-
findlichen Nutzungen innerhalb dieser Bereiche Anforderungen an den Schallschutz der Au-
Renbauteile gem. DIN 4109 festgesetzt werden. Zu diesem Zweck wurden die verschiedenen
Larmpegelbereiche im Plangebiet ermittelt, in denen die erforderlichen resultierenden bewerte-
ten SchallddmmmalRe (R ws) der AuBenbauteile (Wand, Fenster, Dacher etc.) von Aufent-
haltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Unterrichtsrau-
men und ahnlichem sowie Blirordume und ahnlichem eingehalten werden sollten.

Abstand < 15 m von der Achse der B 70:
Larmpegelbereich IV — (R w res) = 45 dB (Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.a.)
40 dB (Unterrichtsraume u. a.)

Innerhalb dieses Larmpegelbereiches sind keine Uberbaubaren Grundstlicksflachen vorgese-
hen, so dass eine Festsetzung zum Larmschutz in diesem Bereich entfallen kann.

Abstand 15 - <40 m von der Achse der B 70:
Larmpegelbereich Ill — (R w res) = 35 dB (Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.a.)
30 dB (Unterrichtsraume u. a.)
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Uberschlagige Ermittlung der Schallimmissionen an der B 70 ,Leerer StraRe“ (nach DIN 18005)

ZECH /4

INGENIEURGESELLSCHAFT

Seite 2 zum Bericht Nr. LG2532.1/01

1.) Zusammenfassung

Die Gemeinde Westoverledingen plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Fo 4 verbunden mit der
Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebietsflachen. In der Umgebung des Bebauungsplangebietes
befinden sich die landwirtschaftlichen Betriebe Taute, MeRmann und Brouwer (Anlage 1).

Im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen soll die Geruchsimmissionssituation - hervorgerufen
durch die landwirtschaftlichen Betriebe - fiir das Bebauungsplangebiet ermittelt und beurteilt werden.

Die Ermittlung und Beurteilung der Geruchsimmissionen solite gemaR der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL) durchgefiihrt werden. '

Aus den ermittelten Emissionen der vorhandenen Tierbestande wurde mit Hilfe der Ausbreitungs-
berechnung die bestehende Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes
berechnet und in der Anlage 3 dargestellt.

Der mafgebliche Immissionswert von 0,10 - entsprechend einer relativen flachenbezogenen
Héufigkeit der Geruchsstunden von 10 % der Jahresstunden - wird im Bereich der geplanten

Mischgebietsflachen eingehalten.

Der maflgebliche Immissionswert von 0,15 - entsprechend einer relativen flachenbezogenen
Héaufigkeit der Geruchsstunden von 15 % der Jahresstunden - wird im Bereich der geplanten

Gewerbegebietsflachen eingehaliten.

Aus geruchstechnischer Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes Fo 4 mit der geplanten Ausweisung von Gewerbe- und Mischgebietsflachen in der

Gemeinde Westoverledingen, Ortsteil Folmhusen.
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ZECH /A

INGENIEURGESELLSCHAFT

Seite 3 zum Bericht Nr. LG2532.1/01

Nachstehender Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen mit gréter Sorgfalt erstellt. Dieser

Ber-icht besteht aus 14 Seiten und 3 Anlagen.

Lingen, den 22.03.2005 TD/GS

ZECH Ingenieurgesellschaft mbH

ZECH Ingenicurgesellschaft mbH

Iminissionsschutz - Bauphysik
Hassenweg 38 - 43609 Lingan {(Ems)
a M /&j'rey 0591 -86 0160 Fax 0591 -806016 20 /

ppa. 6ipl.-lng. Anke Hessler i. A. Dipl.-Ing. Thomas Drosten

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strale 211 — 26180 Rastede



	GEMEINDE 
	WESTOVERLEDINGEN
	Landkreis Leer
	1.0 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG
	2.0 RAHMENBEDINGUNGEN
	2.1 Kartenmaterial
	2.2  Räumlicher Geltungsbereich
	2.3 Nutzungsstruktur

	3.0 ÖFFENTLICHE BELANGE
	3.1 Belange der Raumordnung
	3.1.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)
	3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

	3.2  Stand der vorbereitenden Bauleitplanung
	3.3 Stand der verbindlichen Bauleitplanung
	3.4 Belange des Denkmalschutzes
	3.5 Belange von Natur und Landschaft 
	3.6 Belange der Wasserwirtschaft
	3.7 Altablagerungen
	3.8 Belange des Immissionsschutzes (Geruchsimmissionen)
	3.9 Berücksichtigung des Umweltverträglichkeitsprüfungsgesetzes (UVPG) in der Bauleitplanung

	4.0  INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
	4.1 Art der baulichen Nutzung
	4.2 Maß der baulichen Nutzung
	4.3 Bauweise, überbaubare und nicht überbaubare Grundstücksflächen
	4.4  Verkehrsflächen
	4.5 Grünflächen
	4.6 Wasserflächen sowie Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
	4.7 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 
	4.8 Mit Leitungsrechten zu belastende Flächen
	4.9 Flächen für Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinflüssen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
	4.10 Anpflanzen vom Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen
	4.11  Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern

	5.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
	6.0 ÖRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
	7.0 VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-ÜBERSICHT/-VERMERKE
	7.1 Rechtsgrundlagen
	7.2 Verfahrensübersicht
	7.2.1 Aufstellungsbeschluss
	7.2.2 Beteiligung der Bürger
	7.2.3 Öffentliche Auslegung

	7.3 Planverfasser
	ANLAGEN



