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Gemeinde Westoverledingen: Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5

TEIL I

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des Be-
bauungsplanes Nr. G5 aus dem Jahre 1993 samt der zugehorigen Anderungen, um
den vorhandenen Siedlungsraum an die gednderten Entwicklungsvorstellungen anzu-
passen. Der Geltungsbereich befindet sich nordwestlich der ,Papenburger Strale® (K
24) und nordlich der StralRe ,Krummspat® im Ortsteil Grol3wolderfeld. Zu diesem Zweck
wird die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schaferstrale/Imker-
stral3e” mit Ortlichen Bauvorschriften aufgestellt. Zur bauleitplanerischen Vorbereitung
des Planvorhabens erfolgt im Parallelverfahren gem. 8 8 (3) S. 1 BauGB die 16. Fla-
chennutzungsplananderung.

Fur den vorliegenden Geltungsbereich (ca. 14,4 ha) gelten derzeit die Inhalte der im
Jahr 1999 rechtskraftig gewordenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. G5 ,Ortsteil
GroRwolde“ sowie die der 2. Anderung aus dem Jahr 2008. Planungsziel der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes ist die stadtebauliche Beordnung sowie die Entwicklung
eines zukunftsfahigen, attraktiven Gebietes. Um den Erhalt der gewachsenen Sied-
lungsstrukturen zu sichern, soll u. a. die festgesetzte zweigeschossige Bauweise in den
Wohngebieten tGiberwiegend auf eine eingeschossige Bauweise reduziert werden. Dar-
Uber hinaus sollen die seit vielen Jahren an dem vorliegenden Standort ansassigen
Betriebe bauleitplanerisch gesichert werden. Die Anderung des Bebauungsplanes wird
somit notwendig, da die getroffenen Festsetzungen gemaf der Neufassung nicht mehr
den heutigen Anforderungen entsprechen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen, aus dem Jahr
2010, ist fur einen Teilbereich des nordéstlichen und stdlichen Plangebietes eine ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt. Daneben wird im Norden der Friedhof Gro3wolder-
feld derzeit noch als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* abgebildet. Das
Ubrige Plangebiet wird als Wohnbauflache (W) dargestellt. Um die nétigen Vorausset-
zungen fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéfer-
stralle/Imkerstralle” zu treffen und diesen aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln, erfolgt parallel zur Aufstellung der Bebauungsplananderung die 16. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Hierin werden fir das Plangebiet kiinftig eine Wohnbau-
flache (W) gem. 8 1 (1) Nr. 1 BauNVO, eine gemischte Bauflache (M) gem. § 1 (1) Nr.
2 BauNVO sowie eine Sonderbauflache (S) gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO bestimmt. Folg-
lich kann dem Grundsatz einer Entwicklung eines Bebauungsplanes aus dem Flachen-
nutzungsplan gem. 8 8 (2) S. 1 BauGB Rechnung getragen werden.

Zur Umsetzung des Planungsziels werden zwei sonstige Sondergebiete (SO 1 und 2)
gem. 8§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Handwerk/Baugewerbe®, sowie Wohn-
gebiete gem. § 4 BauNVO und Mischgebiete gem. 8 6 BauNVO in der vorliegenden
Bebauungsplanédnderung festgesetzt. Die Festsetzung von Art und Mal3 der baulichen
Nutzung sowie die Bauweise orientieren sich dabei an der vorhandenen Gebaudestruk-
tur und werden dennoch zeitlich entsprechende Entwicklungsspielraume erméglichen.
Dariiber hinaus werden die in der Ortlichkeit vorhandenen 6ffentlichen Griinflachen mit
den Zweckbestimmungen ,Friedhof‘ und ,Spielplatz“ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB pla-
nungsrechtlich tbernommen, wobei ein Teilbereich der derzeit noch vorhandenen
Friedhofsflache als allgemeines Wohngebiet (WA) tberplant wird. Auch die noérdlich be-
findlichen Wallhecken samt den zugehdrigen Wallheckenschutzstreifen werden pla-
nungsrechtlich gesichert.
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

Die durch das Planvorhaben beriihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. 8§ 2a BauGB
dokumentiert. Der vollstandige Umweltbericht ist verbindlicher Bestandteil der Begriin-
dung (Teil 1.

Als Kompensationsflache wird dabei folgende Flache in Anspruch genommen: Ge-
meinde Westoverledingen, Gemarkung Véllen, Flur 15, Flurstiicke 21/297 und 21/317
(Gesamtgrol3e: 6,3 ha, anteilig werden fir ErsatzmalRnahmen 9.751 m2 bendétigt). Auf
den bezeichneten Flachen werden MalRnahmen zur Kompensation der unvermeidbaren
zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft nach MalRgabe des Umweltberichtes um-
gesetzt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéfer-
stralRe/Imkerstral’e” wurde unter Verwendung des vom Vermessungsbiiro Beening zur
Verfligung gestellten Kartenmaterials im MaR3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Scha-
ferstralRe/Imkerstrafe” befindet sich im Ortsteil GroRwolderfeld der Ortschaft Grol3-
wolde, nordwestlich der Papenburger Stral3e (K 24) und umfasst eine ca. 14,4 ha grol3e
Flache. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet nordwestlich der ,Papenburger Stral3e” (K 24) und nérdlich der Strale
~-Krummspat* ist derzeit durch bestehenden Gebaudestrukturen mit vereinzelten Ge-
holzstrukturen sowie durch Griinflachen gekennzeichnet. Innerhalb des Geltungsberei-
ches sind dabei wohnbaulich und gemischt genutzte Strukturen vorzufinden.

Das stadtebauliche Umfeld des Geltungsbereiches ist schwerpunktmanig durch dorfli-
che Wohnbauformen gekennzeichnet. Ortstypische Einfamilienh&user in offener, ein-
geschossiger Bauweise und vereinzelte Betriebe bestimmen das vorherrschende Sied-
lungsbild. Am nordwestlichen Rand des Plangebietes erstrecken sich zudem landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schaferstralle/Imkerstralle, einer Anpassung an
die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorgaben der libergeordneten Planungen ist die
kommunale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgtiltigen Lan-
desraumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017
(Nds. GVBI Nr. 20/2017, 06.10.2017) ist die Gemeinde Westoverledingen der landli-
chen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsétzlich soll die Entwick-
lung dieser Regionen gefordert werden, um die Auswirkungen des demographischen
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3.2

3.3

3.4

Wandels fur die Dorfer abzuschwéchen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu
erhalten. Hierbei sind MaRnahmen zu férdern, die der Erhaltung der rdumlichen Struk-
tur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte, sowie umweltvertragliche
Raumanspriche befriedigen. Weiterfihrend werden fir den Bereich des Plangebietes
keine gesonderten Darstellungen getroffen.

Das mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schaferstralie/Im-
kerstralle” verfolgte Planungsziel der bedarfsgerechten, stadtebaulichen Beordnung ei-
nes bestehenden Plangebietes an die zeitgemaRen Entwicklungsanspriiche der Ge-
meinde Westoverledingen entspricht damit den Zielen der Raumordnung.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Leer aus dem Jahr
2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plangebiet.
Daneben ist die Gemeinde Westoverledingen als Standort mit besonderer Entwick-
lungsaufgabe Erholung festgelegt. Dieses bedeutet eine Hervorhebung einzelner Ort-
steile innerhalb der Gemeinden, wobei aber die Gemeinden insgesamt eine Bedeutung
far die Erholungsnutzung aufweisen.

In dem RROP werden fir das Plangebiet zudem keine gesonderten Darstellungen ge-
troffen. Grundsétzlich sind in den landlichen Raumen solche MalRnahmen vorrangig
durchzufiihren, die eine eigenstandige Entwicklung erméglichen und die besondere
Standortvorteile fur das Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Hierzu gehéren MalRnah-
men zur Erhaltung und Entwicklung des landschaftstypischen Charakters, des Gemein-
wesens und der soziokulturellen Eigenart der Dorfer und Siedlungen.

Mit der behutsamen Beordnung der Siedlungsentwicklung und der gleichzeitigen Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und/oder Arbeitsstatten wird der Funktionsstarkung
des Grundzentrums Westoverledingen Rechnung getragen. Folglich ist die geplante
Entwicklung mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen, aus dem Jahr
2010, ist fur einen Teilbereich des norddstlichen und sidlichen Plangebietes eine ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt. Daneben wird im Nordosten der Friedhof Grofl3wol-
derfeld als GrUnflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* abgebildet. Das Ubrige
Plangebiet wird als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Zur bauleitplanerischen Vorbereitung des Planvorhabens erfolgt somit im Parallelver-
fahren gem. 8§ 8 (3) S. 1 BauGB die 16. Flachennutzungsplandnderung. Mit der Durch-
fuhrung der 16. Flachennutzungsplandnderung gem. 8§ 8 (3) BauGB werden die abwei-
chenden Inhalte des Flachennutzungsplanes an die geéanderten Entwicklungsziele an-
gepasst. Hierin werden fur das Plangebiet kiinftig eine Wohnbauflache (W) gem. 8§ 1
(1) Nr. 1 BauNVO, eine gemischte Bauflache (M) gem. § 1 (1) Nr. 2 BauNVO sowie
eine Sonderbauflache (S) gem. § 1 (1) Nr. 4 BauNVO bestimmt. Somit ist die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,,Grenzweg/Schéferstrale/Imkerstrale“ gem. § 8 (3)
BauGB im Ergebnis als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Verbindliche Bauleitplanung
Fur den vorliegenden Geltungsbereich (ca. 14,4 ha) gelten derzeit die Inhalte der im

Jahr 1999 rechtskréftig gewordenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. G5 ,Ortsteil
GroRwolde“ (Ursprungsbebauungsplan Nr. G5 ,Ortsteil GroRwolde“ (1991)) sowie die
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4.0

4.1

der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéaferstralle/Imkerstrale”
aus dem Jahr 2008.

Diese Festsetzungen entsprechen zum Teil nicht mehr den heutigen Anforderungen
und werden daher im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung angepasst.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft/Umweltprifung

In der Abwagung gemal3 § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7
BauGB zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Ergadnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft
gem. § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz zu entscheiden (vgl. § 19 (2) BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die Anderung
des Bebauungsplanes Veranderungen durch die Gestaltung oder Nutzung von Grund-
flachen vorbereitet werden, welche die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kdnnen (8 19 (2) BNatSchG). Der Ver-
ursacher des Eingriffs ist verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen innerhalb
einer bestimmten Frist durch MaRnahmen des Umwelt- und Naturschutzes sowie der
Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Natur-
haushaltes oder des Landschaftshildes erforderlich ist (vgl. 8 19 (2) BNatSchG).

Die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 i. V. m. § 1a BauGB werden im Rahmen des Umwelt-
berichtes gem. § 2a BauGB zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenz-
weg/Schéaferstralle/Imkerstrale® beschrieben und bewertet. Die Belange des Umwelt-
und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege sind so umfassend zu berticksichtigen,
dass die diesbeziiglichen Beeintrachtigungen, die mit der Realisierung dieser Bauleit-
planung verbunden sind, sofern moglich vermieden, minimiert oder kompensiert wer-
den konnen. Uber die Entwicklung entsprechender MalRnahmen auf Grundlage der an-
gewandten Eingriffsregelung wird dies im Rahmen der Umweltprifung gem. 8§ 2 (4)
BauGB geschehen. Der Umweltbericht, dessen Inhalte zugleich fur die im Parallelver-
fahren befindliche 16. Anderung des Flachennutzungsplanes gelten, ist als Teil Il der
Begriindung in den Planunterlagen enthalten.

Als Kompensationsflache wird dabei folgende Flache in Anspruch genommen: Ge-
meinde Westoverledingen, Gemarkung Véllen, Flur 15, Flurstiicke 21/297 und 21/317
(GesamtgroRRe: 6,3 ha, anteilig werden fir ErsatzmalRnahmen 9.751 m2 benétigt). Auf
den bezeichneten Flachen werden MalRnahmen zur Kompensation der unvermeidbaren
zuldssigen Eingriffe in Natur und Landschaft nach MaRgabe des Umweltberichtes um-
gesetzt. Diese Flachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.

Um die Verletzung und Totung von Individuen auszuschliel3en, ist die Baufeldrau-
mung/Baufeldfreimachung wéahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis
zum 15. Juli unzulassig. Daruber hinaus ist diese in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30.
September unzulassig, sofern Gehoélze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock ge-
setzt oder beseitigt werden oder Rohrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden.
Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in den Zeitrdumen jeweils nur zulassig,
wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise
der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.
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4.2

4.3

4.3.1

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsétze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Das im Plan-
gebiet anfallende Oberflachenwasser von versiegelten Bauflachen ist daher ordnungs-
gemal entsprechend wasserwirtschaftlicher Anforderungen abzuleiten. Im Zuge der
verbindlichen Bauleitplanung ist der Nachweis einer geregelten Oberflachenentwéasse-
rung zu erbringen.

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt und ledig-
lich eine stadtebauliche Beordnung vorgenommen wird, erfolgt die Beseitigung des an-
fallenden Oberflachenwassers durch die bereits vorhandene Oberflachenkanalisation.
Samtliche vorhandene Gebaude sind folglich an das Kanalnetz angeschlossen. Die
Maoglichkeit fir den Anschluss weiteren, derzeit noch unbebauten Grundstticken ist ge-
geben. Die Rahmenbedingungen fir die Oberflachenentwéasserung, erfolgten zudem
bereits im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Ortsteil GroBwolde® (1991), wobei in
diesem Zuge die Kanalisation sowie die Regenwasserkandle ausgebaut wurden.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-
cher Belang der Bauleitplanung. Der Geltungsbereich befindet sich im Einwirkungsbe-
reich der Papenburger Stral3e (K 24). Aufgrund der von den vorgenannten Verkehrs-
wegen ausgehenden Immissionen im Bereich des Plangebietes kénnen sich Konflikte
mit der geplanten Misch- und Wohngebietsnutzung ergeben. Auf dem Plangebiet be-
finden sich neben vorhandener Wohnbebauung eine Tischlerei HEKO GmbH & Co. KG
(kurz: HEKO) und ein Betriebsstandort eines Bauunternehmens H. Hockmann (kurz:
Hockmann). Von den genannten Betrieben wirken Gerduschbelastungen auf das Plan-
gebiet, welche im Zuge der Neuaufstellung des genannten Bebauungsplans ebenfalls
zu untersuchen sind.

Aufgrund dessen wurde ein schalltechnisches Gutachten bezuglich des Verkehrs- und
Gewerbeléarms vom Ingenieurbtro itap, Oldenburg, angefertigt. Die wesentlichen Er-
gebnisse werden im Folgenden zusammengefasst.

Verkehrslarm

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich im Ein-
wirkungsbereich der Papenburger Stral3e (K 24). Die Betrachtung der Larmsituation ist
daher ein wichtiger offentlicher Belang.

Zur diesbezuglichen Beurteilung wurde im Rahmen der Bebauungsplanénderung ein
Schallgutachten! , bei der itap - Institut fiir technische und angewandte Physik GmbH
aus Oldenburg in Auftrag gegeben, um weitergehende und detaillierte Aussagen zum
Belang des Immissionsschutzes zu erhalten.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005
fur die geplanten Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts an den

L ITAP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYsIk GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung

der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schaferstrale/ImkerstraRe” der Gemeinde
Westoverledingen. Oldenburg, 19.07.2021
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4.3.2

am starksten belasteten Baugrenzen im 1. OG um jeweils < 1,0 dB(A) am Tag bzw. <
2,0 dB(A) in der Nacht tberschritten werden. In den geplanten Mischgebieten kommt
es zu Uberschreitungen im 1.0G der Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50
dB(A) nachts um jeweils < 5,0 dB(A) bzw. < 6,0 dB(A).

Die Orientierungswerte fir die Sondergebiete (SO) von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts an den am starksten belasteten Baugrenzen im 1. OG um jeweils < 5,0 dB(A)
am Tag bzw. < 7,0 dB(A) in der Nacht tiberschritten werden.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Ver-
kehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im vorliegen-
den Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Innerhalb der festgesetzten
Baugebiete sind fur die gesamten Aul3enbauteile der Geb&udefassaden die erforderli-
chen resultierenden Schalldamm-MalRe R'w,ges gemafl DIN 4109-1 einzuhalten. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes beziehen sich zugunsten einer besseren Uber-
sichtlichkeit auf die Berechnung der maf3geblichen AuZenlarmpegel in 5-dB-Stufen. Im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren kann die dezibelgenaue Bestimmung der
Schalldammung durchgefihrt werden, wobei zusatzlich die abschirmenden Eigen-
schaften der Gebaudestruktur beriicksichtigt werden kénnen. Des Weiteren sind ent-
sprechend der berechneten Beurteilungspegel Ma3nahmen zum Schutz von Schlafru-
men und der AuRenwohnbereiche in den larmbelasteten Bereichen entsprechend der
Beurteilungspegelbereiche erforderlich.

Im Gutachten werden die malR3geblichen AuRenlarmpegel sowie die Beurteilungspegel
tags und nachts fir jedes Geschoss einzeln berechnet. Die berechnete Belastung un-
terscheidet sich abhéngig von der Geschosshohe. Nach gutachterlicher Meinung ist es
auf Ebene des Bebauungsplanes ausreichend, die héchsten Larmbelastungen zu er-
mitteln und entsprechend festzusetzen. Dargestellt sind in der Planzeichnung daher die
jeweils berechneten Pegelverlaufe fir die am stéarksten belasteten Stockwerke. Die
mafgeblichen AuRenlarmpegel werden daher auf Hohe des ersten Obergeschosses
(1. OG) dargestellt. Dennoch kdnnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Ein-
zelfall eine Uberdimensionierung der Schalldammung darstellen. Daher ist die dezibel-
genaue Bestimmung fur das Einzelvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens zulassig. Die Gemeinde hat durch den Bezug der Festsetzungen auf die héchs-
ten Larmbelastungen einen ausreichenden Schutz aller Stockwerke sichergestellt und
den Belangen des Immissionsschutzes somit abschlie3end Rechnung getragen. Wei-
tere Einschrankungen der Wohnqualitat sind demnach nicht zu erwarten. Somit werden
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir die schutzwirdigen Wohnnutzungen si-
chergestellt.

Aus diesem Grund werden in der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenz-
weg/Schéaferstralie/Imkerstrale” die vorgenannten mafgeblichen Au3enlarm- und Be-
urteilungspegelbereiche als passive Larmschutzmalnahmen entsprechend festge-
setzt. Die 0. g. DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Westoverledingen
einzusehen.

Gewerbeldarm

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist eine stadtebauliche Planung, bei der die
Zielvorstellungen der DIN 18005 zu bericksichtigen sind. Daher erfolgt die Beurteilung
der Gerduschimmissionen, die kiinftig von dem Plangebiet ausgehen und die benach-
barte Wohnbebauung belasten, entsprechend dieser Norm. In dieser Beurteilung ist die
Vorbelastung durch Gerduschemissionen aller gewerblichen und industriellen Anlagen
in der Umgebung ebenfalls einzubeziehen. Die Hohe dieser Gerduschvorbelastung ent-
scheidet dartiber, welche gerduscherzeugenden Aktivitaten innerhalb des Plangebiets
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zusatzlich moglich sind, ohne dass es zu Konflikten mit schutzbedurftigen Wohnnutzun-
gen kommt. Zur Beurteilung der zu erwartenden gewerblichen Gerauschimmissionen
sind Immissionsorte auszuwahlen, die von den zuklnftigen gewerblichen Gerauschen
am starksten belastet werden (maf3gebliche Immissionsorte). Berechnungsgrundlage
far die Ermittlung der Gerduschkontingentierung ist DIN 45691 sowie fur den Emissi-
onsnachweis TA Larm.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Wohnbebauungen, an denen es zu Konflikten
beziiglich der gewerblichen Gerauschimmissionen kommen kénnte, sind innerhalb der
Wohngebiete (10 1-3.3, 10 4-11 und 10 13-13.2) und der Mischgebiete (10 4 und 10O 12)
gelegen.

Emissionsnachweis der gewerblichen Gerauschbelastung
Fur die Firma HEKO sind folgende Gerauschquellen relevant und wurden bei der Im-
missionsprognose bertcksichtigt:

Kunden- und Mitarbeiterparkplatze

Lkw An- und Abfahrt

Sonstige Lkw-Gerausche (z.B. Starten, Turenschlagen, Leerlaufgerdusch usw.)
Gabelstapler auf dem Betriebsgelande

Gebaudeabstrahlung Werkstatt | — Il u. Lackiererei

Spanebunker | und I

Fur die Firma Hockmann sind folgende Gerduschquellen bei der Immissionsprognose
bertcksichtigt worden:

Mitarbeiterparkpléatze

Warenanlieferung und -verladung

Warentransport auf dem Betriebsgel&nde (Gabelstapler)
Gebaudeabstrahlung (Hallentore, gedtffnet)
Mullabholung (Container).

Nach Auskunft der Betreiber liegt die betriebliche Offnungszeit zwischen 7:00 Uhr und
16:15 Uhr bei HEKO und zwischen 6:30 Uhr und 16:30 Uhr bei Hockmann. Wahrend
der Nachtstunden von 22:00 - 6:00 Uhr sind keine Gerauschemissionen durch die Un-
ternehmen zu erwarten.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass bei der Firma Heko an allen Immissionsorten
die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. AuRerdem ist zu erkennen, dass die Er-
gebnisse bezgl. Spitzenpegel die Immissionsrichtwerte deutlich unterschreiten. Die ge-
werblichen Gerduschimmissionen halten die Immissionsrichtwerte nach TA Larm bzgl.
der Beurteilungspegel an allen beurteilungsrelevanten Immissionsorten ein. In Bezug
auf Pegelspitzen sind somit keine Konflikte zu erwarten.

Gemal3 des Gutachtens werden Beurteilungspegel, die das dort im Tagzeitraum ver-
fugbare Immissionskontingent, an sieben Immissionsorten durch die betrieblichen Ge-
rausche der Firma Hockmann (berschritten. Zur Einhaltung dessen sind folgende
Schallschutzmaflinahmen notig:
= Errichtung einer etwa 58 Meter langen geschlossenen Larmschutzwand mit einer Ab-
schirmhohe von 3,8 Meter entlang der Grundstiicksgrenze zu den Flurstiicken 43/20
und 43/16.
= Erh6éhung des Larmschutzwalls an der sidwestlichen Grundstiicksgrenze zu dem
Flurstiick 43/21 auf eine Abschirmhdhe von 4,0 Meter.
Dies wird durch textliche Festsetzungen gesichert.
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4.4

Bestimmung der Emissionskontingente (LEK)

Die Emissionskontingente LEK wurden fiir die einzelnen Teilflachen so festgesetzt,
dass an keinem der Immissionsorte (I0 1 bis 10 13) der mal3gebliche Planwert tber-
schritten wird.

Fur das Plangebiet ergeben sich die zuldssigen Emissionskontingente (LEK, Tag- und
Nachtwert in dB (A)/m?). Fur die Teilflache | (TF 1) betragt das zulassige Emissionskon-
tingent (LEK) jeweils 57,5 dB (A)/m2 tags und 42,5 dB (A)/m2 nachts, fur die Teilflache
II (TF Il) sind es jeweils 56,5 dB (A)/m? tags und 41,5 dB (A)/m? nachts. Der Teilflache
I (TF 1) werden 56 dB (A)/m2 tags und 41 dB (A)/m2 nachts zugewiesen und fir die
Teilflache IV (TF IV) sind 60 dB (A)/m? tags und 45 dB (A)/m? nachts zul&ssig. Fur die
Teilflache V (TF V) betragt das zulassige Emissionskontingent (LEK) jeweils 60 dB
(A)/m2 tags und 45 dB (A)/m2 nachts.

Daruber hinaus werden Zusatzkontingente mittels Richtungssektoren gemé&afR DIN
45691 bestimmt, um das Plangebiet spater schalltechnisch optimal nutzen zu kénnen.
Entsprechend der Lage der einzelnen Immissionspunkte ergeben sich fur das Plange-
biet insgesamt drei Sektoren (A-C) mit Zusatzkontingenten fur die Tages- und Nacht-
zeit. Die im Larmgutachten definierten Larmkontingente mit Zusatzkontingenten werden
in der vorliegenden Bauleitplanung gemaf 8§ 1 (4) Nr. 2 BauNVO verbindlich festge-
setzt.

Fur die Festlegung der Zusatzkontingente wurde innerhalb des Plangebietes ein Be-
zugspunkt B festgelegt. Von diesem Punkt ausgehend wurden die Vektoren gesetzt,
welche die Richtungssektoren A, B und C abgrenzen.

Bei Einhaltung der Larmwerte wird sichergestellt, dass es an den relevanten Immissi-
onsorten zu keiner unvertraglichen Belastung kommt. Den Belangen des Immissions-
schutzes wird somit Rechnung getragen.

Dariliber hinaus wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, umliegend um die Son-
dergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2), so angepasst, dass keine maf3geblichen Immission-
sorte gemald TA Larm innerhalb der umliegenden Wohngebiete entstehen kdnnen.
Diese Regelung wurde aufgrund des Schallgutachtens von itap getroffen, um den Be-
standschutz der vorhandenen Betriebe zu gewéhrleisten.

Folglich ist von den durch die betrachteten Gewerbenutzungen insgesamt verursachten
Immissionsbeitrdgen von keinen unzulassigen Geréauscheinwirkungen im Sinne der an-
zuwendenden Beurteilungsgrundlagen auszugehen, wodurch gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt werden.

Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Da es im vorliegenden Bauleitplan-
verfahren, um eine stadtebauliche Beordnung des bereits bestehenden Bebauungs-
planes Nr. G5 ,Ortsteil GroBwolde® (1991) handelt, wird nicht von einen Vorhandensein
von dokumentationswiirdige Denkmalsubstanzen ausgegangen. Trotz dessen wird, um
der Vorsorgepflicht nachzukommen, nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frih-
geschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfihrungen mit anschlieBendem Text
hingewiesen:

,S0llten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohlenansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-konzentrationen, auch geringer Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméan § 14 Abs. 1 Nds. Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Leer oder dem arch&ologischen Dienst der Ostfriesischen Landschatft,
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4.5

unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu lassen
oder es ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Belange des Bodenschutzes/Altlastenverdacht

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Ab-
fallen zu treffen (8 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB).

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungs- oder
Lagerungsanlagen z. B. ehemalige Mullkippen) innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niederséachsischer Lan-
desbetrieb flr Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Im Zuge
des Altlastenprogramms wurden zwar keine Altablagerungen fur das Plangebiet regis-
triert, ein Rickschluss auf Altstandorte (z. B. ehemals gewerblich oder militéarisch ge-
nutzte Flachen und sonstige Grundstuicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen worden ist) ist hiermit jedoch nicht abschliel3end méglich.

Wie dem Ursprungsplan aus dem Jahr 1991 zu entnehmen ist, war das Plangebiet be-
reits zum Zeitpunkt der Aufstellung Grof3teils bebaut. In der Begriindung auf S. 3 dazu
heil3t es: ,Im Plangebiet wurden Deponien von Mull und sonstigen Schadstoffen nicht
angelegt. Auf die Altlastenproblematik braucht deshalb nicht nédher eingegangen wer-
den.“ Auch im Rahmen der 1. oder 2. Anderung wurden vom Landkreis keinerlei Be-
denken gedulert. In der Stellungnahme zur 2. Anderung hieB es: ,Aus abfallrechtlicher
Sicht werden keine Bedenken vorgetragen, da Altablagerungen mir im Plangebiet nicht
bekannt sind. Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Alt-
ablagerungen etc. zutage treten, ist unverziglich die untere Abfallbehdrde zu benach-
richtigen“ (Schreiben vom 28.03.2008).

Entsprechend der vorliegenden Aussagen ist davon auszugehen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches keine Flachen als Ort fur Altablagerung oder als Altstandort durch
einen Folgezustand vorheriger Nutzungen vorliegen. Da das Plangebiet zudem bereits
bebaut ist und es sich lediglich um eine stadtebauliche Beordnung des Planungsraums
handelt, wird von einem entsprechenden Gutachten abgesehen.

Durch die getatigten Nachermittlungen wird den Belangen zu gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes entsprochen.

Um trotz dessen der Vorsorgepflicht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nach-
zukommen, wird auf nachfolgenden verwiesen:

,Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen
etc. zutage treten, ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehtrde des Landkreises
Leer zu benachrichtigen.®

Im Rahmen von Bautétigkeiten sollten zur Vermeidung und Minimierung von Bodenbe-
eintrachtigungen entsprechende DIN-Normen aktiv Anwendung finden (u.a. DIN 18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von
Bodenmaterial, DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorha-
ben).

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind dartiber hinaus die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt,
hat sich so zu verhalten, dass schéadliche Bodenverénderungen nicht hervorgerufen
werden. Grundstiuckseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mal3inahmen zur Abwehr
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4.7

5.0

5.1

der von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemaf § 4 BBodSchG).

Belange des Abfallrechtes

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung tber die Abfallentsorgung im Landkreis
Leer in der jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vor-
rangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierfiir getrennt zu halten. Nicht kontaminier-
tes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten
ausgehoben wurden, konnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden,
fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Dieser ist vorrangig einer ordnungsgemaien
und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufihren.

VerwertungsmafRnahmen wie z. B. Flachenauffillungen aul3erhalb des Baugrundstu-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab
mit dem Landkreis Leer bzw. der zustédndigen Genehmigungsbehoérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verfil-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen®).

Kampfmittel

Sollten bei den kunftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen
etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem
Ordnungsamt oder dem Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

INHALT DER 3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. G5
Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen sowie fiir die Anpassung
an die heutigen Entwicklungsvorstellungen in dem Ortsteil GroRBwolderfeld geschaffen.

Entsprechend des eingangs formulierten Planungsziels werden innerhalb der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéferstralie/Imkerstrae” die allge-
meine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO zum Teil aus der 1. Anderung (1999)
Uubernommen und festgesetzt. Um zukinftigen Entwicklungsabsichten gerecht zu wer-
den, wird ein Teilbereich der derzeit noch vorhandenen Friedhofsflache als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Zudem wurden in den vergangenen Jahren entlang der Papenburger StraRe (K 24)
vermehrt Mischgebiete (MI) festgesetzt, um an dieser Stelle gewerbetreibenden Fla-
chen zur Verfiigung zu stellen. Folglich werden auch in der vorliegenden 3. Anderung
die Flachen entlang der K 24 hinsichtlich eines vertraglichen Nebeneinanders von Woh-
nen und Gewerbe als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO ausgewiesen. Wie auch in
dem angrenzenden Bebauungsplan Nr. F 08 und der vorliegenden gemischten Sied-
lungsstruktur entlang der Papenburger Stral’e“ (K 24) ist es planerisches Ziel, an dieser
Stelle Mischgebiete zu entwickeln, um der Lage des Gebietes sowie den vorhandenen
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Strukturen Rechnung zu tragen. Somit wird eine spanungsfreie raumliche Zuordnung
von Gewerbebetrieben und Wohneinheiten erméglicht.

Darlber hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bestandssiche-
rung der ansassigen Betriebe geschaffen werden. Dementsprechend werden innerhalb
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéferstrae/lmkerstrale”
zwei sonstige Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Die
Gebietsabgrenzungen orientieren sich dabei an den ortlichen Gegebenheiten und Be-
standssituationen.

Weiterfihrend bedarf es zur planerischen Steuerung einer weiteren Regelung der in
den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 (WA 1 und 2) zuléssigen Nutzungsarten. Dem-
zufolge sind innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und
2) die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 i.V.m. 8§ 1
(6) BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil der Bebauungs-
planaufstellung (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO). In Bezug auf das festgesetzte Mischgebiet (MI)
sind Vorhaben gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnugungsstatten) nicht zulassig sowie die Ausnahme gemal § 6 (3) BauNVvO
(Vergnuigungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dementsprechend dient
dieser Nutzungsausschluss der Koordination einer der raumlichen Situation angemes-
senen Gebietsentwicklung und der Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen.
Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung zur Ent-
wicklung eines ruhigen Wohngebietes und hétten zudem negative Auswirkungen auf
den drtlich bereits vorherrschenden Siedlungscharakter. Die genannten Anlagen wur-
den wohnunvertragliche Verkehrsbewegungen verursachen, fir die das bestehende Er-
schlieBungssystem nicht ausreichend dimensioniert ist.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 1 (SO 1) mit der Zweckbestim-
mung ,Handwerk/Baugewerbe" gem. § 11 BauNVO sind dartber hinaus folgende Nut-
zungen zulassig:

- Bauunternehmen/Handwerksbetriebe/Betriebe des Bauhandwerks,

- den Betrieben zugehdrige Hallen und Werkstéatten,

- den Betrieben zugehdrige Stellplatz-, Lager- und Logistikflachen fur Fahr-
zeuge, Maschinen, Container, Werkzeuge und Baustoffe,

- den Betrieben zugeordnete Verwaltungs- und Birogeb&aude samt Biiro- und
Personalraumen,

- einschliellich aller der Zweckbestimmung zugeordneten notwendigen Einrich-
tungen und Anlage.

Hinsichtlich des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung ,Handwerk/Baugewerbe® gem. § 11 BauNVO sind ausschlie3lich die zur Ver-
waltung der im SO 1 zulassigen Betriebe und der Gesamtanlage dienenden Geb&ude
sowie Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen und fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter der im SO 1 bestimmten Betriebe zulassig. Mit dieser Festsetzung
werden die Flachen fir die Betriebsleiterwohnungen bzw. Verwaltungen von den ei-
gentlichen Betriebsflachen abgegrenzt, um so eine stadtebauliche Beordnung der Be-
triebe vorzunehmen.

Folglich kénnen die beiden derzeit ansassigen Betriebe an dem bestehenden Standort
auf vertragliche Weise in Bezug auf das Umfeld gesichert werden.
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5.1.1

Gerauschkontingentierung nach DIN 45691

Im Plangebiet erfolgt aus Griinden des Schallschutzes eine Gliederung der Sonderge-
biete nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren Bediirfnissen und Eigenschaften
gem. 8 1 (4) Nr. 2 BauNVO. Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der
vorhandenen, gewerblichen Nutzungen auf die angrenzenden Siedlungsstrukturen wer-
den im Plangebiet entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens Emissions-
kontingente (LEK) festgesetzt (vgl. Kap. 4.3.2).

In den textlichen Festsetzungen sind die Werte der Emissionskontingente getrennt fir
den Tag- und Nachtzeitraum angegeben. Zur Emissionskontingentierung nach DIN
45691 sind daher geeignete Teilflachen gebildet worden. Die H6he der Emissionskon-
tingente LEK der einzelnen Teilflachen (TF) orientiert sich an den benachbarten schutz-
bedurftigen Nutzungen. Die Nummerierung der Sondergebiete ergibt sich dabei zum
einen aus den festgesetzten Emissionskontingenten und zum anderen aus den unter-
schiedlichen Bauweisen. Dabei wurden die Gebiete mit gleicher Kontingentierung und
gleicher Bauweise mit derselben Nummer versehen. Aufgrund der Ergebnisse des vor-
liegenden Gutachtens wird folgende textliche Festsetzung getroffen:

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) sind nur Betriebe und
Anlagen zulassig, deren Gerdusche die in der Planzeichnung zugeordneten Emissions-
kontingente (LEK; Tag- und Nachtwert in dB(A)/m2) nach DIN 45691 nicht Giberschreiten
(81 (4)S. 1 Nr.2BauNVO).

Die den einzelnen Teilflachen zugeordneten Larmwerte sind zur Klarstellung der nach-
stehenden Tabelle sowie der Abbildung zu entnehmen.

Teilflache (TF) Emissionskontingent LEK
tags nachts
[dB(A)] [dB(A)]
TF, (SO 1) 57,5 42,5
TF, (SO 1/2) 56,5 41,5
TF; (SO 1) 56 41
TF4(SO 2) 60 45
TFs (SO 2) 60 45

Tabelle: Emissionskontingente

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Westoverledingen: Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5

15

387300 367400 3078500 30700 307700
L L | L L

5886100
1
T
a0lesas

5887900 3886000
I 1
T

000235

T
0061835

5EE7800
T
008995

5887700
T
0044985

820 40 50 00100 Neler L3 [
N N

T T T T T
397300 397400 397500 397600 387700

Abbildung: Rasterberechnung der Beurteilungspegel der insgesamt verfiigbaren Immissionskontingente tagsuber, rela-
tive Hohe 4,80 m.

Die Emissionskontingente der TF4 und TF5 unterscheiden sich dabei nicht. Auch liegen
beiden Flachen innerhalb des Sondergebietes 2 (SO 2). Da allerdings innerhalb des
Schallgutachtens diese Differenzierung getroffen wurde, wird diese Flacheneinteilung
in die Festsetzung tibernommen.

Daruber hinaus werden Zusatzkontingente mittels Richtungssektoren geméafd DIN
45691 bestimmt, um das Plangebiet spater schalltechnisch optimal nutzen zu kénnen.
Entsprechend der Lage der einzelnen Immissionspunkte ergeben sich fir das Plange-
biet insgesamt drei Sektoren (A-C) mit Zusatzkontingenten fur die Tages- und Nacht-
zeit. Die im LArmgutachten definierten Larmkontingente mit Zusatzkontingenten werden
in der vorliegenden Bauleitplanung gemafR 8§ 1 (4) Nr. 2 BauNVO verbindlich festge-
setzt.

Fur die Festlegung der Zusatzkontingente wurde innerhalb des Plangebietes ein Be-
zugspunkt B festgelegt. Von diesem Punkt ausgehend wurden die Vektoren gesetzt,
welche die Richtungssektoren A, B und C abgrenzen.

Innerhalb der einzelnen Richtungssektoren dirfen die festgesetzten Emissionskontin-
gente (LEK tags + nachts) um die angegebenen Zusatzkontingente (LEK, zus,k in dB
(A)) erhoht werden.

Richtungssektor Zusatzkontingent
k Lex zusx [dB(A)/m?]
tags nachts
A 0 0
B 4 4
C 2 2

Tabelle: Zusatzkontingente in dB(A) nach der DIN 45691 fur die ausgewahlten Richtungssektoren

Die Berechnung der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes angegebenen Emissi-
onskontingente LEK ist mit der Annahme freier Schallausbreitung vom Emissions- zum
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5.2

Immissionsort und ausschlie3lich unter Bertcksichtigung des Abstandsmal3es ohne
Bertcksichtigung von Abschirmungen und von Boden- und Meteorologiedampfung
durchgefiihrt worden.

Emissionsnachweis der vorhandenen Betriebe auf dem Plangebiet

Bezlglich der Gerduschimmissionen der jeweiligen Betriebe werden die ermittelten Im-
missionskontingente nach DIN 45691 an den maR3geblichen Immissionsorten zur Tag-
und Nachtzeit eingehalten. In Bezug auf Pegelspitzen sind somit keine Konflikte zu er-
warten.

Dartber hinaus sollen auch zukinftig, bspw. bei Umbauten oder Betreiberwechseln,
die Grenzwerte der konkreten gewerblichen Gerduschimmissionen eingehalten wer-
den. Demnach wird folgende Festsetzung getroffen: Innerhalb der festgesetzten Son-
dergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) gem. § 11 BauNVO ist bei Neubauten, bei wesentli-
chen baulichen Anderungen, bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen und bei
Nutzungséanderungen ein Nachweis zur Einhaltung der ermittelten Kontingente geman
DIN 45691 (Tag- und Nachtwert) im Baugenehmigungs- bzw. im Bauanzeigeverfahren
zu fuhren (8 9 (1) Nr. 24 BauGB i. V.m. (8 1 (4) S. 1 Nr. 2 BauNVO).

Die 0. g. DIN Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Westoverledingen eingesehen
werden.

MalRd der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Zur Steuerung einer stadte-
baulichen Beordnung des Siedlungsbereiches, wird innerhalb der allgemeinen Wohn-
gebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) einheitlich eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um einen grofi3t-
moglichen Entwicklungsspielraum zu geben und somit der Innentwicklungsstrategie zu
entsprechen. Innerhalb der Mischgebiete (MI) wird dabei eine GRZ von 0,4 sowie in-
nerhalb der sonstigen Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) eine einheitliche GRZ von
0,6 festgesetzt. Folglich werden ein nutzungsgerechter Spielraum fur die angestrebte
Entwicklung sowie ein optimaler Ausnutzungsgrad der Sondergebietsflachen geschaf-
fen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird erganzend uber die zuléssige Zahl der Vollge-
schosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Zur Vermeidung von
Uberdimensionalen Baukoérpern sowie in Anlehnung an die Bestandsgebaude wird flr
das allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) einheitlich eine eingeschossige Bebauung fest-
gesetzt. FUr das allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2), das Mischgebiet sowie die sonstigen
Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) wird aufgrund der Néhe zur Papenburger Stral3e
(K 24) eine zweigeschossige Bauweise bestimmt. Dies dient dazu, dass sich eine kinf-
tige Bebauung bzw. kinftige Erweiterungsmafnahmen maf3voll in die bestehende Be-
bauungsstruktur einflgen.

Zur Steuerung der baulichen Héhenentwicklung und zur Vermeidung Uberdimensionier-
ter Baukorper, werden innerhalb des Geltungsbereiches Trauf- und Gebaudehdhen in
Anlehnung an die Vollgeschosse festgesetzt. Fur das allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1)
eine Gebaudehohe von GH < 9,00 m sowie fir das allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2),
das Mischgebiet (MI) und das sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) eine Gebdudehdhe von
GH < 10,50 m festgelegt. Daneben wird fur das allgemeine Wohngebiet 1 (WA 1) fur
bauliche Anlagen eine zulassige Traufhohe (TH) von TH < 4,50 m bestimmt. Fir das

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Westoverledingen: Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5

17

5.3

allgemeine Wohngebiet 2 (WA 2), das Mischgebiet (MI) sowie fur das sonstige Sonder-
gebiet 2 (SO 2) wird fur bauliche Anlagen eine zulassige Traufhéhe (TH) von TH < 9,00
m planungsrechtlich gesichert. Beim Bau eines Flachdachs gilt die Traufhohe.

Um den bestehenden Betrieben zudem einen angemessenen Entwicklungsspielraum
zu geben, wird flr das sonstige Sondergebiet 1 (SO 1) eine Geb&dudehéhe von GH <
12,00 m festgelegt. Um einen vertraglichen Ubergang zwischen den vorhandenen ort-
lichen Strukturen und zukinftigen Gebauden zu schaffen wird die Sockelhtéhe mit SH
< 0,50 m bestimmt. Bezuglich der Sockelh6he (SH) gilt die Oberkante des Fertigful3bo-
dens im Erdgeschoss Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss maximal 0,50
m gemessen Uber der Stra3enoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungs-
strale.

Diese HOhenfestsetzungen dienen dazu, dass moglichst viele unterschiedliche Gebau-
detypen und Dachformen, wie bspw. ortstypische Fehnh&user oder auch Pagodenh&u-
ser etc.) entstehen kénnen, um somit auch moderne Bauformen zuldssig zu machen.
Zum anderen kann mit einer baulichen Entwicklung in die Hohe der Nachhaltigkeits-
strategie des Bundes Rechnung getragen werden.

MalRgebend fur die Hohenbegrenzungen sind die definierten Hohenbezugspunkte (8 18
(1) BauNVO). Als Bezugspunkt fur die Traufhohe (TH) zahlt demnach die untere
Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Gebaudehdhe (GH) zahlt die obere Ge-
baudekante. Die Festsetzung einer oberen Gebaudekante (Oberkante) bezieht sich auf
den hochsten das Orts- oder Landschaftsbild hoch mit pragenden Bauteil (z.B. Attika,
Fahrstuhlschacht, Turmspitze etc.). Die Attika ist dabei eine geschlossene, fensterlose
Aufmauerung Uber dem Hauptgesims eines Gebaudes, um die Dachkonstruktion zu
verdecken. Der untere Bezugspunkt ist dabei die Stral3enoberkante (Fahrbahnmitte)
der nachsten ErschlieRungsstralie, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschliel3en-
den Stral3e zugewandten Gebaudeseite.

Mit diesen Festsetzungen wird fur die vorgesehene stadtebauliche Beordnung ein nut-
zungsgerechter Entwicklungsspielraum geschaffen und zugleich eine Uberdimensio-
nierung der Baukdrper vermieden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéafer-
stralRe/Imkerstral’e” wird die Bauweise gem. 8§ 22 (2) BauNVO als offene Bauweise (0)
sowie gem. § 22 (4) BauNVO als abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2), des Mischgebietes (MI)
sowie des sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) wird eine abweichende Bauweise (a)
gem. 8§ 22 (4) BauNVO festgesetzt. In der abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude
wie in der offenen Bauweise zuldssig, jedoch mit einer Langenbegrenzung von
25,000 m. Garagen und Stellplatze gem. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind demnach auf die Gebaudelange anzurechnen. Die einzelnen Grenzab-
stande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO). Zur Schaffung
von nutzungsgerechten Entwicklungsmoglichkeiten ist innerhalb des sonstigen Sonder-
gebietes 1 (SO 1) eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO bestimmt.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Bau-
grenzen gem. 8§ 23 (3) BauNVO an die zeitlichen Entwicklungsabsichten angepasst.
Folglich werden die Baugrenzen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA
1 und 2) in einem Abstand von 3,00 m bzw. 5,0 m zur Geltungsbereichsgrenze, zu den
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5.4

5.4.1

5.5

Grunflachen und zur StraBenverkehrsflache sowie zu den Abgrenzungen unterschied-
licher Nutzungen festgesetzt. Innerhalb des Mischgebiets (MI) und der sonstigen Son-
dergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) wird ein Abstand von 5,00 m bestimmt, da in diesen
Bereichen ein groRerer Grenzabstand aus stadtebaulicher Sicht notwendig ist, um die
umliegenden Wohnstrukturen zu schitzen. Auch entlang der Papenburger Stral3e wird
dieser Abstand bestimmt, damit ausreichende Sichtbeziehungen eingehalten werden
koénnen.

Auf den als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Flachen, die sich umliegend des
Sondergebietes befinden, ist gemaR des Schallgutachtens eine Einhaltung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur Gewerbe bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm
notwendig. Dementsprechend wurden in diesen Bereichen die nichtiberbaubaren Fl&-
chen angepasst.

Weiterfuhrend sind auf den straBenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
Garagen und Uberdachte Stellplatze (wie z. B. Carports) gem. § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen in Form von Geb&uden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig (8§ 23 (5)
BauNVO). Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) und der sonstigen Sonder-
gebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
Garagen gem. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. § 14
BauNVO nicht zuldssig (8 23 (5) BauNVO). Entlang der Mischgebiete (MI) und der
sonstigen Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und 2) gilt die Papenburger Strae (K 24) als
Verkehrsflache, wodurch auch an dieser Stelle Garagen, Uberdachte Stellplatze und
Nebenanlagen ebenfalls nicht zuléssig sind.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Zur ErschlieRung des Plangebietes wird die bereits in der Ortlichkeit vorhandenen und
ganzlich ausgebauten Stralle ,Schéferstral3e, ,Grenzweg®, ,Sattlerstralle®, ,Farbers-
tralRe”, ImkerstralRe, ,Kohlerstralde“ und ,Gerberstral’e” als tffentliche Verkehrsflache
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Diese Verkehrsflache wird entsprechend ihrer
bereits vorliegenden Erschliel3ungsfunktion bestimmt.

In der Planzeichnung befindet sich zudem ein Hinweis, dass bezlglich den von der
Papenburger StralRe (K 24) ausgehenden Emissionen keine Schadensersatzanspriiche
gegenuber dem StraBenbaulasttrager geltend gemacht werden konnen (s. Hin-
weise/nachrichtliche Ubernahmen).

Weiterhin hat eine Erweiterung oder Anderung von Ein- und Ausfahrten zur Papenbur-
ger Stral3e (K 24) in Abstimmung mit dem StraRen- und Tiefbauamt des Landkreises
Leer zu erfolgen (s. Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen).

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkun-

geni.S.d.BImSchG

Zur Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen gemafi 8 1 (6) Nr. 1
BauGB hat die Gemeinde Westoverledingen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
mit einem umfassenden Schallschutzkonzept auf die innerhalb des Plangebietes herr-
schende Vorbelastung durch den Verkehrslarm der Papenburger Stral3e (K 24) rea-
giert. Da an diesem Standort aktive SchallschutzmalRnahmen, aufgrund des geringen
Abstandes der Wohnbebauung zur K24 Papenburger Stral3e nicht zielfihrend sind,
wird auf aktive Schallschutzmafl3hahmen verzichtet und textliche Festsetzungen im Hin-
blick auf den Schallschutz formuliert.
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Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf die im Plan-
gebiet wirkenden Immissionen der KreisstraRe Papenburger StralRe (K 24) werden daher
Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Auf der Grundlage des schalltechnischen Be-
richts? werden hierzu fir das Plangebietes Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB bestimmt.

Die dezibelgenaue Bestimmung ist gemaf der aktuellen Fassung der DIN 4109 (2018er)
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens mdglich und sollte zur Vermeidung einer
mdglichen Uberdimensionierung der Schalldammung herangezogen werden. Daher
wurde im Schallgutachten sowohl eine dezibelgenaue sowie auch eine 5db-Schrittweite
dargestellt. In den textlichen Festsetzungen wird sich jedoch auf die 5-dB-Schrittweite
bezogen, um eine Uberlastung des Bebauungsplanes zu vermeiden. Unter Heranzie-
hung des Schallgutachtens von itap und den darin enthaltenen Abbildungen, in denen
der maf3gebliche AulRenlarmpegel dezibelgenau abgebildet wird, kann im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens ein dezibelgenauer Nachweis erbracht werden.

Demnach werden folgende textliche Festsetzungen getroffen.

Anforderung an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche Mal3nah-
men zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-
Mafl R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 fur schutzbedirftige Rd&ume gem. DIN
4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 durchzufuhren.

Die maf3geblichen AuRenlarmpegel sind der Anlage 1 zu entnehmen. Das gesamte be-
wertete Bau-Schalldamm-MalR R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit
von dem mafRgeblichen AuRenlarmpegel La gem. DIN 4109 - 2:2018 - 01, ist der nach-
folgenden Auflistung zu entnehmen.

MaRgeblicher Aul3enlarmpegel La von 55 dB(A):
Aufenthaltsraume in Wohnungen: R'w,ges = 30 dB
Blrordume u. dhnliches: R'w,ges = 30 dB

MalRgeblicher Aulzenlarmpegel La von 60 dB(A):
Aufenthaltsraume in Wohnungen: R'w,ges = 30 dB
Blroraume u. ahnliches: R'w,ges = 30 dB

MafRgeblicher AuRenlarmpegel La in dB(A) 65:
Aufenthaltsraume in Wohnungen: R'w,ges = 35 dB
Blroraume u. ahnliches: R'w,ges = 30 dB

Maf3geblicher AuRenlarmpegel La in dB(A) 70:
Aufenthaltsrdume in Wohnungen: R'w,ges = 40 dB
Blrordume u. dhnliches: R'w,ges = 35 dB

Die aufgefiihrten bewerteten, resultierenden Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges dirfen
vom Luftschallddamm-Mal der gesamten Aul3enbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Luf-
tungssystemen) eines schutzbedurftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten
werden.

Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen Ande-
rungen und bei Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszuftihren. Durch Ge-
baudeabschirmung kann ein um 5 dB verminderter Auf3enlarmpegel angesetzt werden.

2 ITAP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIk GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung

der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéaferstrale/Imkerstraiie*
der Gemeinde Westoverledingen. Oldenburg, 19.07.2021
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Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall die zulassige de-
zibelgenaue Berechnung der Bau-Schalldamm-Mall R'w,ges der AulRenbauteile
(Wande, Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, schallgedammte Luftungssysteme
und sonstige Bauteile) gemaf DIN 4109-1:2018-01 im Baugenehmigungsverfahren er-
folgt.

Schutzbedurftige R&ume im gesamten Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereiches als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB st fiir schutzbedyirf-
tige Raume, die tberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, zur Nachtzeit zwi-
schen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr, ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren
bei ausreichender Bellftung zur gewahrleisten.

Innerhalb der Flache mit Lr, Nacht > 50 dB(A) bis 55 dB(A) nach Anlage 2 (braun- und
orangefarbiger Bereich), sind schutzbedurftige Raume zur gerdauschabgewandten Ge-
baudeseite auszurichten und zuséatzlich mit bspw. schallgeddmmten Luftungssystemen
auszustatten, so dass bei geschlossenen Fenstern ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
im Rauminneren bei ausreichender Belliftung gewahrleistet wird.

Innerhalb der Flache mit Lr, Nacht > 45 dB(A) bis 50 dB(A) nach Anlage 2 (gelbfarbiger
Bereich), sind schutzbedirftige Raume mit bspw. schallgeddammten Liftungssystemen
auszustatten, so dass bei geschlossenen Fenstern ein Beurteilungspegel von 30 dB(A)
im Rauminneren bei ausreichender Bellftung gewéhrleistet wird.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mit einem schalltechnischen
Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz zur Gewahrleistung ge-
sunder Wohnverhaltnisse belegt werden.

AuRRenwohnbereiche innerhalb der Flachen mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen
Wohngebiets

Gemal3 den Ergebnissen des Schallgutachtens sind fir die Aul3enbereiche in den allge-
meinen Wohngebieten (WA) keine gesonderten Festsetzungen vorzunehmen, da die
Orientierungswerte geringfligig tberschritten werden (unter 1,0 dB(A)).

AuRenwohnbereiche innerhalb der Fldchen mit dem Schutzanspruch des Misch- und
Sondergebiets

Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien),
innerhalb der Flache des Mischgebietes (MI) und der Sondergebiete 1 und 2 (SO 1 und
2) mit Lr, Tag > 60 dB(A) bis 65 dB(A) nach Anlage 3 (rotfarbiger Bereich), im Schall-
schatten der jeweils zugehdrigen Gebaude oder durch geeignete bauliche MaRnahmen
(z. B. verglaste Loggien) zulassig.

Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB(A) verminderter Aul3enlarmpegel an-
gesetzt werden. Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mit einem
schalltechnischen Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz zur
Gewabhrleistung gesunder Wohnverhaltnisse belegt werden.

Die 0. g. DIN Vorschriften konnen bei der Gemeinde Westoverledingen eingesehen
werden.

AbschlieRend wird mit dem getroffenen MalRnahmenpaket sichergestellt, dass der Be-
lang des Immissionsschutzes umfassend berlicksichtigt wird und die beabsichtigte
stadtebauliche Entwicklung an dieser Stelle umsetzbar ist. Dies bestatigt auch das vor-
liegende Schallgutachten.
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5.5.1

5.5.2

5.5.3

Trotz der rAGumlichen N&he zur Kreisstra3e kdnnen durch die festgesetzten, techni-
schen MalRnahmen die Richtwerte fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher-
gestellt werden, was einer gerechten Abwagung dieser Belange entspricht. Weitere
Einschrankungen der Wohngualitat sind demnach nicht zu erwarten.

Griunflachen

Offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung mit der Zweckbestim-
mung ,,Friedhof“ und ,,Spielplatz*

Zur Berucksichtigung des gestalterischen und sozialen Aspekts wird die oOffentliche
Grunflache mit Zweckbestimmung ,Spielplatz“ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB aus der 1.
Anderung planungsrechtlich tibernommen. Daneben wird auch ein Teilbereich der vor-
handenen Flache des Friedhofs Grofl3wolderfeld mit der Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache mit Zweckbestimmung ,Friedhof‘ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB bestimmt.

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Erhaltflache® und ,,Larm-
schutzwall“

Zur Bertcksichtigung und Sicherung der vorhandenen Griunstrukturen wird eine private
Griinflache mit Zweckbestimmung ,Erhaltflache“ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in Uberla-
gerung mit der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzt.

Ebenso wird eine private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Larmschutzwall“ gem.
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB mit Uberlagernder Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen und
der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen be-
stimmit.

Gemal des Schallgutachtens werden Beurteilungspegel, die das dort im Tagzeitraum
verfigbare Immissionskontingent, an sieben Immissionsorten durch die betrieblichen
Gerausche der Firma Hockmann uberschritten. Zur Einhaltung dessen sind folgende
SchallschutzmalRnahmen notig:

» Errichtung einer etwa 58 Meter langen geschlossenen Larmschutzwand mit einer
Abschirmhohe von 3,8 Meter entlang der Grundsticksgrenze zu den Flurstiicken
43/20 und 43/16.

» Erh6éhung des Larmschutzwalls an der sidwestlichen Grundstiicksgrenze zu dem
Flurstiick 43/21 auf eine Abschirmhdhe von 4,0 Meter.

Um diesen Anforderungen Rechnung zu tragen, wird folgende textliche Festsetzung
getroffen:

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Larm-
schutzwall“ gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit tberlagernder Festsetzung einer Flache zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25
a) BauGB und der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von
mindestens 4,0 m (gemessen Uber der StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachs-
ten ErschlieBungsstrale) mit heimischen, standortgerechten Geholzpflanzungen in
Form einer Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Je angefangenen Quadratmeter Bo-
schungsflache sind mindestens zwei Pflanzen zu setzen. Die Anpflanzungen sind in der
auf die Fertigstellung der baulichen Ma3nahmen folgenden Pflanzperiode durchzufih-
ren. Der Wallkorper ist samt der vorhandenen Grunstrukturen auf Dauer zu erhalten
und Materialablagerungen und Flachenversiegelungen jeglicher Art sind unzulassig.
Abgénge oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher am selben Ornt adaquat zu
ersetzen.

zu verwendende Pflanzenarten:
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Baume: Stieleiche, Eberesche, Sandbirke, Hainbuche
Straucher: Faulbaum, Holunder, Pfaffenhiitchen, Hundsrose, Schneeball, Weildorn

Geholzqualitaten:
Baume;: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

Damit kann den Anforderungen an den Schallschutz Rechnung getragen werden.

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen

Entsprechend des Schallgutachtens ist eine Larmschutzwand zwischen dem sonstigen
Sondergebiet 1 (SO 1) (Flurstiick 43/24) sowie dem angrenzenden allgemeinen Wohn-
gebiet 1 (WA 1) (Flurstiicke 43/20 und 43/16) notwendig. Die Larmschutzwand hélt da-
bei zur Schéferstrale 3 m Abstand ein.

Folglich wird die folgende textliche Festsetzung getroffen:

In der zeichnerisch festgesetzten Lage ist eine Larmschutzwand gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB als Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen mit einer
Hohe von mindestens 3,8 m zu errichten und mit geeigneten Rank- und Kletterpflanzen
zu begrunen. Als unterer Bezugspunkt gilt das vorhandene Gelande auf dem Flurstiick
43/24. Unterbrechungen oder Luicken sind im Bereich der Larmschutzwand unzul&ssig.
Je 3 m Wandlange ist mindestens eine Pflanze zu verwenden. Bei Abgang sind Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

Die Larmschutzwand ist nach Erlangung der Rechtskraft der vorliegenden Anderung
des Bebauungsplanes herzustellen.

Die Lange und effiziente H6he der Wand wurden auf Grund der Empfehlungen des
Larmschutzgutachtens festgesetzt.

Weiterhin ist der dauerhafte Erhalt der Baume in diesem Bereich sicherzustellen, s.
Kapitel 5.10.

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

In Anlehnung an die 2. Anderung wird die vorgesehene Flache fiir Manahmen zum
Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB Ubernommen. Des Weiteren werden die Wallhecke sowie der zugehdrige
Wallheckenschutzstreifen entsprechend des in der Ortlichkeit vorhandenen Wallhe-
ckenkorpers entlang des nordwestlichen Geltungsbereiches planungsrechtlich gesi-
chert. Der Wallheckenschutzstreifen wird dabei mit einer Breite von 5,00 m festgesetzt.
Innerhalb der gem. 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang der gem. § 22 (3) NAG-
BNatSchG geschitzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und
abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jegli-
cher Art unzulassig.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsétze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind des Weiteren bei der Realisierung der Planung
zu beachten.
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Zur nachhaltigen sowie klimavertraglichen Entwicklung des Plangebietes ist weiterhin
gem. 8 9 (1) Nr. 25 a) BauGB fir je angefangene 200 m2 eines Grundstiicks mind. ein
kleinkroniger Baum mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder firr je angefangene
400 m2 eines Grundstticks mind. ein groRkroniger Baum mit einem Stammumfang von
mind. 16 cm gem. 8 9 (1) Nr. 25 a) BauGB zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind in der
auf die Fertigstellung der baulichen MafRnahmen folgenden Pflanzperiode vom Ein-
griffsverursacher durchzufihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind entsprechende
Arten innerhalb des jeweiligen Grundstiicks vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbu-
che, Feldahorn

Geholzqualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x ver-
pflanzt, Hohe 125-150 cm

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bé&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

In Kombination mit der Festsetzung der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung
.Erhaltflache” gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB, werden Flachen mit Bindungen flr Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 89 (1) Nr. 25 b) BauGB sichergestellt. Somit kdnnen die vorhandenen Grinstruk-
turen bestehen bleiben.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Erhaltfla-
che* gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in Uberlagerung mit der Flache zur Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind
die dort vorhandenen Grunstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie Bodenauf- und ab-
grabungen, Boden- und Materialablagerungen und Flachenversiegelungen jeglicher Art
unzul&ssig. Abgange oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher innerhalb des
Grundstiicks adaquat zu ersetzen.

Darliber hinaus wird der Larmschutzwall zum Erhalt festgesetzt. Innerhalb der festge-
setzten privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung "Larmschutzwall* gem. 8 9 (1)
Nr. 15 BauGB in Uberlagerung mit der Flache zur Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind der dort vorhandene
Larmschutzwall, mit einer Mindesthéhe von 3,0 m (gemessen Uber der Stral3enober-
kante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstral3e) samt der vorhandenen
Griunstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie Materialablagerungen und Flachenversie-
gelungen jeglicher Art unzuldssig. Abgéange oder Beseitigungen sind vom Eingriffsver-
ursacher am selben Ort adaquat zu ersetzen.

Erhaltung von Einzelbdumen

Gemal der Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Westover-
ledingen aus dem Jahr 2014 ist bei der Neuaufstellung sowie der Uberarbeitung von
Bebauungsplanen der besonders ortsbildpragende Baumbestand festzusetzen. Unter
dem Begriff ,,Ortsbild” ist das durch die Bebauung gepragte Erscheinungsbild des be-
siedelten Bereichs zu verstehen. Belebt wird das Orts- oder Landschaftsbild durch alle
Naturerscheinungen, die optisch seine Farblosigkeit und Eintonigkeit unterbrechen und
dadurch den naturbezogenen Erlebniswert steigern. Ortsbildpréagend kénnen asthetisch
wirksam, exponierte Einzelbdume, pragende Baumgruppen oder alte Baumindividuen
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sein, die einen Blickfang darstellen. Zweck der Unterschutzstellung ist die Erhaltung
des Baumbestandes zur Belebung, Gliederung oder Pflege des Orts- oder Landschafts-
bildes, zur Erhaltung, Entwicklung oder Wiederherstellung der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts, sowie zur Abwehr schadlicher Einwirkungen.

Zur Berucksichtigung des besonders ortsbildpragenden Baumbestandes werden im
Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 die betreffenden Baume in der
Planzeichnung gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB festgesetzt. Die noch in der Ortlichkeit
vorhandenen Einzelbdume werden aus der 1. Anderung iibernommen. Daneben wer-
den weitere, seitdem neu hinzugekommene und erhaltenswerte Baume, ebenso pla-
nungsrechtlich gesichert.

Im Plangebiet werden die zu erhaltenden Einzelbaume durch eine nicht tberbaubare
Grundstucksflache in einem Radius von 5,0 m, ausgehend von der Stammmitte des
Einzelbaumes, geschutzt. Innerhalb des Radius sind Versiegelungen, Abgrabungen
und Aufschittungen unzulassig. Dies gilt nicht fur die im Bereich der Verkehrsflachen
gelegenen zu erhaltenden Einzelbdume. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die
der Baureifmachung der Grundstticke dienen, sind Schutzmalinahmen gem. RAS - LP
4 und DIN 18920 vorzusehen. Abgénge (oder bei Beseitigung aufgrund einer Befreiung)
sind adaquat vom Eingriffsverursacher innerhalb des Grundstiicks zu ersetzen.

Die Baumschutzsatzung der Gemeinde Westoverledingen ist folglich zu beachten.

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechts: Wallhecken

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzte
Wallhecken. Diese sollen aufgrund ihrer, das Landschaftshild pragenden Wirkung er-
halten werden. In der Planzeichnung werden die betroffenen Wallhecken gem. § 9 (6)
BauGB nachrichtlich tbernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrech-
tes gekennzeichnet. Die geschiitzten Wallhecken werden mit einer Breite von 2,30 m
entsprechend des eingemessenen Bestandes festgesetzt. Zum Erhalt der Wallhecke
werden unmittelbar angrenzend 5,00 m breite Wallheckenschutzstreifen gem. 8 9 (1)
Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb der Schutzstreifen sind Bodenaufschittungen und
-abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jegli-
cher Art unzul&ssig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEM. § 84 (3) NR. 1 UND 6 NBAUO)

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielféltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von StraRen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebédude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
das physische Erscheinungsbild der Ortschaft. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen
kénnen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig,
das vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln.
Planerisches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen und somit stad-
tebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Die bauliche Gestaltung der kiinftigen Siedlung ist dahingehend zu steuern, dass sich
die geplanten Wohnh&user vertraglich in die bestehenden Siedlungs- und Landschafts-
strukturen einfigen und stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden. Dem-
entsprechend werden folgende 6rtliche Bauvorschriften festgelegt:
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1. Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften tUber die Gestaltung ist
mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 "Grenz-
weg/Schéaferstral3e/ImkerstraRe" identisch.

2. Innerhalb des Mischgebietes (Ml), des sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) und der
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2), sind Hauptdachflachen mit einer
Dachneigung von = 15° zu errichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen
symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Diese gilt nicht fir Garagen und Nebenan-
lagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie fur untergeordnete Bauteile wie z. B.
Dachgauben, Wintergarten oder Terrasseniiberdachungen.

Die Dachform einer Siedlungsdachlandschaft hat durch ihre gestalterische Auspragung
einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische Gesamter-
scheinungsbild eines Siedlungsgefiiges. Den kinftigen Bauherrn verbleiben mit der ge-
troffenen Vorschrift zur Neigung in Verbindung mit den planungsrechtlich festgesetzten
Hohen ausreichende Gestaltungsspielrdume bei der Planung der Dachkonstruktion.
Fur Garagen gilt diese Festsetzung nicht, da sich kein direkter zwingender Gestaltungs-
grund ergibt, Dachneigungen vorzuschreiben. Hier soll es den Bauherren freigestellt
werden, welche Dachneigung sie unter Berlcksichtigung sonstiger gestalterischen As-
pekte fur eine Garage wahlen.

3. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist das sichtbare Aul3enmauer-
werk der Hauptgebaude ausschlief3lich aus rotem, rotbuntem, braunem und anthrazit-
braunem Klinker- bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Gelbe, beige, schwarze, grau,
weilRe und anthrazite Téne sind unzulassig. Die Aulienwande kénnen zu 1/3 der Wand-
flache mit anderen Materialien, wie z. B. Putz oder Holz verkleidet werden. Diese Re-
gelung gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen sowie fiur untergeordnete Bauteile wie
z. B. Dachgauben.

4. Bei einer zweigeschossigen Bauweise, innerhalb des Mischgebietes (M), des sons-
tigen Sondergebietes 2 (SO 2) und des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2), ist das
sichtbare Auzenmauerwerk der Hauptgebaude ausschlie3lich aus rotem bis rotbrau-
nem Klinker- bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Die AuRenwéande kdnnen zu 1/3
der Wandflache mit anderen Materialien wie z. B. Putz oder Holz sowie anderen als der
hier genannten Farben fiir das Verblendmauerwerk verkleidet werden. Diese Regelung
gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen sowie fur untergeordnete Bauteile wie z. B.
Dachgauben.

5. Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind dauerhaft als Vegetationsflache
herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und Kies-
schuttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstiick.

Die Vorschrift zur Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist mit dem
gestalterischen Ziel, die Vorgartenflachen auch optisch als Garten wirken zu lassen, zu
begrinden. Damit wird wiederum der vorhandenen, rdumlichen Situation Rechnung ge-
tragen und zum anderen tragt diese ortliche Bauvorschrift dazu bei, dass der Anteil der
versiegelten Flachen soweit wie mdglich reduziert wird. Auf § 9 (2) NBauO wird verwie-
sen.

Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften:

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 0rtlichen Bauvorschriften
zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bul3e geahndet werden.
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8.0
8.1

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber die stdlich angren-
zende Stral3e ,Krummspat®, die stdwestlich befindliche ,Papenburger Strale* (K
24) sowie die nordwestlich verlaufende ,Kapellenstral’e®.

OPNV
Das Plangebiet wird im Stidwesten mit der Haltestelle ,GroRwolderfeld Papenbur-
ger-/KapellenstralRe® und der dort verkehrenden Buslinie 695a erschlossen.

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

Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber den An-
schluss an die bestehende Kanalisation.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt ber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Overledingen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

Oberflachenentwéasserung

Aufgrund der Tatsache, dass es sich um ein bestehendes Baugebiet handelt und
lediglich eine stadtebauliche Beordnung vorgenommen wird, erfolgt die Beseitigung
des anfallenden Oberflachenwassers durch die bereits vorhandene Oberflachenka-
nalisation. Samtliche vorhandene Gebéude sind folglich an das Kanalnetz ange-
schlossen. Die Moglichkeit fur den Anschluss weiteren, derzeit noch unbebauten
Grundstucken ist gegeben.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber verschiedene
Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfalle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSUBERSICHT

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch),
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e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunut-
zungsverordnung 1990),

e Planzv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Nieders. Ausfiihrungsgesetz z. Bundesnaturschutzgesetz),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. G5 ,Grenzweg/Schéfer-
stralRe/ImkerstralRe” mit oOrtlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde
Westoverledingen durch das Planungsburo:

Diekmann e r’/

Mosebach A
& Partner

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strae 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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