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Gemeinde Westoverledingen Begrindung.zum Bebauungsplan Nr. G 8 ,;Bruml'e\"/iusring" , 1

10

2.0

21

2.2

ANLASS UND ZIEL. DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, die regionale Siedlungsstruktur inner-
halb der Ortschaft GroRwolde, Ortsteil GroRwolderfeld zu erweitern und den Bereich
westlich der ,Papenburger StraRe* und stdlich der ,Griinen Stralle" durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. G 8 ,Brumleviusring” stadtebaulich zu ordnen. Die
wachsende Nachfrage an Wohnbauland wird hierbei zum Anlass genommen, in An-
bindung an bereits vorhandene Siedlungsbereiche ein neues Wohngebiet zu entwik-
keln, das sich in Nutzungsstruktur und baulicher Gestalt in den landlichen Siedlungs-
raum einflgt.

Adaquat der kommunalen Zielkonzeption sowie dem raumordnerischen Leitgedanken,
vorhandene Siedlungsrdume zu verdichten bzw. weiterzuentwickeln, so dass eine In-
anspruchname des Freiraumes (Aullenbereich) fir die Bereitstellung neuer Bauplatze
vermieden wird, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem konkreten Ziel,
Allgemeine Wohngebiete (WA) festzusetzen. Dabei ist es planerischer Wille der Ge-
meinde, Uber die Festsetzung der Art und des Malles der baulichen Nutzung das ge-
plante Wohngebiet in seinem Gesamtcharakter den Inhalten des angrenzenden Be-
bauungsgebietes anzupassen. Da es langfristige kommunale Absicht ist, den Sied-
lungsbereich entlang der ,Grinen Stralle" auszuweiten, wird eine ErschlieBungsmag-
lichkeit der nordwestlich gelegenen Fldchen Uber die im Bebauungsplan G 8 festge-
setzte Planstralle bertcksichtigt.

Das Plangebiet wird von Wallhecken, die gem. § 33 NNatG geschitzt sind, umgeben.
Diese bilden eine natlrliche Abgrenzung zu den umliegenden Fldchen und werden
durch die Festsetzung von Abstandsfldchen vor Beeintrachtigungen geschiitzt. Gleich-
zeitig werden dort MalRnahmen zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft vorgenommen. Die zur geregelten Ableitung des Oberflachenwassers not-
wendigen MaRnahmen und Anlagen sind ebenfalls auf diesen Fldchen vorgesehen.

Uber die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung des Plange-
bietes werden stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden und die optische Einbin-
dung in die vorhandenen Raumstrukturen gewahrleistet.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. G 8 ,Brumleviusring” im Mafstab
1:1000 wurde unter Verwendung des von der Vermessungs- und Katasterbehérde
Leer (Ostfriesland) zur Verfigung gestellten Auszuges aus der Automatisierten Lie-
genschaftskarte (Zeichen L4 — 780/99) erstellt. Die Erlaubnis zur Verwendung wurde
am 11. 11. 1999 vom Katasteramt erteilt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. G 8 ,Brumleviusring” umfasst einen ca.
1,7 ha groRen Teilbereich westlich der ,Papenburger Strae" (K 24) im Kreuzungsbe-
reich zur ,Grlnen Straf3e" und der ,Rajenstrale” (K 49) innerhalb der Ortschaft Grof3-
wolderfeld. Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Planungsbiiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralte 9 — 26349 Jaderberg
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2.3

3.0
3.1

3.1.1

3.1.2

3.2

- Die Fiachen innerhalb des Geltungsbereiches werden [Jberwiegend 1éndwirtscha'ftﬁch

als Griinland genutzt. Auf dem unmittelbar an der Kreuzung gelegenen Bereich befin-
det sich ein Wohnhaus auf einem groflen Grundstiick. Das Gebiet ist an seiner nord-
und stidwestlichen Grenze von Wallhecken umgeben.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpldne, in diesem Fall die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. G 8 ,Brumleviusring* einer Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Pla-
nung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) werden folgende Aussa-
gen zum Planungsgebiet getroffen:

e [andlicher Raum (ist durch MaRnahmen so zu entwickeln, dass eine ausgewogene
Raumstruktur des Landes erreicht wird)

e Haupteisenbahnstrecke ,Leer — Papenburg" westlich des Geltungsbereiches

e Hauptverkehrsstralle ,GroRwolder Stralle" (B 70) ebenfalls westlich

Die Ziele der verbindlichen Bauleitplanung sind mit den Vorgaben des Landesraum-
ordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer liegt im Ent-
wurf von 1988 vor und trifft folgende Aussagen zum Planungsgebiet:

e Grundzentrum (dient zur Bereitstellung zentraler Einrichtungen zur Deckung des
allgemeinen taglichen Grundbedarfs)

e VerkehrsstralRe mit regionaler Bedeutung (K 24) lhrhove — Papenburg, ,Papenbur-
ger Stralle" ostlich angrenzend

e Fernwasserleitung unter der ,Papenburger Stralle" sowie unter der im Norden an-

grenzenden ,Grinen Stralle*

Die Aussagen des Entwurfs sind mit den Zielen der Bauleitplanung vereinbar.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen ist das Plangebiet als Fla-
che fr die Landwirtschaft dargestellt. Dieser wird im Zuge der 34. Flachennutzungs-
planung gem. § 8 (3) BauGB (Parallelverfahren) angepasst.

Planungsbtiro Diekmann & Mosebach — Vareler StraRe 9 — 26349 Jaderberg
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Unmittelbar an die Flache des Plangebiets grenzt im Stidwesten ah_" der ,Papenburger

" /Strale* ein‘Bereich, der in der 1. und der 21. Flachennutzungsplananderung ais -

3.3

3.4

- Wohnbauflache dargestellt wird.

Unter der ,Papenburger StralRe" verlaufen Hauptver- bzw. Entsorgungsleitungen fir
Wasser, Gas und Abwasser, unter der ,Griinen StraRe" verlauft eine Hauptversor-
gungsleitung fur Wasser.

Angrenzende verbindliche Bauleitplanung

Stdwestlich an das Plangebiet grenzend liegt der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. G 6 ,GroRRwolderfeld". Hierin werden Allgemeine Wohngebiete (WA) gem.
§ 4 BauNVO festsetzt sowie Gemeinbedarfsflachen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. G 8 ,Brumleviusring" werden zur Siche-
rung einer einheitlichen Struktur im Siedlungsbereich Westoverledingen dem angren-
zenden Bebauungsplan angepasst.

Belange von Sport, Freizeit und Erholung (Kinderspielplatz)

Nach dem Niederséchsischen Gesetz tber Spielplatze (gem. § 2 (2) NSpPG) mussen
in einem im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet Spielplatze fir
Kinder (6~12 Jahre) angelegt werden. Auf einen Spielplatz fir Kinder kann jedoch auf
Antrag der Gemeinde verzichtet werden (gem. § 5 (2) NSpPG), soweit den Spiel- und
Bewegungsbedurfnissen der Kinder auf andere Weise gleichwertig entsprochen wird.

Innerhalb des Geltungsbereiches wird ein Wohngebiet mit ca. 14 neuen Baugrund-
stlicken entwickelt, wobei die GrundstiicksgroRen voraussichtlich bei ca. 800 —
1000 m? liegen und somit Kindern ausreichend Bewegungsflachen bieten.

Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt durch eine Sackgasse und bleibt aus
diesem Grund frei von Durchgangsverkehr. Die Geschwindigkeit der Fahrzeuge bleibt
entsprechend der Lénge der einzelnen StraRenabschnitte von 30 m — 50 m sehr ge-
ring. Somit kann der StralRenraum von Kindern gefahrlos als Aufenthalts- und Spielort
genutzt werden.

Zudem ist nach Aussage der Gemeinde langfristig eine Erweiterung des Siedlungsbe-
reiches in Richtung Nordwesten geplant. Im Zuge der Entwicklung dieses Gebietes ist
auch ein Kinderspielplatz vorgesehen, der zur Versorgung der Wohngebiete innerhalb
des Bebauungsplans Nr. G 8 dienen kann.

Die Gemeinde Westoverledingen wird deshalb bei der Aufsichtsbehorde gemaf den
Vorschriften des § 5 des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes eine Ausnahme auf
Verzicht eines Spielplatzes beantragen. Auf die Ausweisung von Spielpldtzen fur
Kleinkinder wird gem. § 5 (2) Nr. 3 NSpPG verzichtet.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Vareler Stralte 9 — 26349 Jaderberg
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3.5 .| Belange des Denkmaischutzes

3.6

3.7

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gemafl § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu berticksichtigen. Folglich wird nachricht-
lich auf die Meldepflicht von ur- und frithgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von
Bauausfihrungen hingewiesen.

Larmimmissionen (StraBenverkehr)

Entlang der stdostlichen Grenze des Planungsgebietes verlauft die ,Papenburger
Stralle" (K 24), unmittelbar im Nordosten angrenzend die ,Grine StraRe“. Das Ver-
kehrsaufkommen auf diesen Verkehrswegen verursacht Larmemissionen, die zu Kon-
flikten mit der geplanten Wohnnutzung fihren kénnen und deshalb bei der Bebau-
ungsplanaufstellung zu berticksichtigen sind.

Das Biro ZECH, Ingenieurgesellschaft, Lingen hat im Rahmen der Bebauungsplan-
aufstellung ein Schallgutachten zur Beurteilung der akustischen Situation vor Ort er-
stellt. Dieses verdeutlicht, dass innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes keine unzuldssigen Gerduscheinwirkungen durch Verkehrslarm wahrend der Ta-
ges- und Nachtzeit zu erwarten sind. Durch den Straflenverkehr der ,Grinen Stralle"
und der ,Papenburger StralRe“ werden jedoch in Teilen des Plangebietes die in Allge-
meinen Wohngebieten (WA) flr Verkehrslarm anzustrebenden schalltechnischen Ori-
entierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) Uber-
schritten. Demnach sind zum Schutz der Wohnnutzung passive MaRnahmen zum
Larmschutz erforderlich. Diese werden anhand der berechneten L&rmpegelbereiche
gem. DIN 4109 ermittelt und angegeben.

Fir das innerhalb des Geltungsbereichs bestehende Geb&ude wurden ebenfalls teil-
weise Uberschreitungen der o. g. schalltechnischen Orientierungswerte festgestelit.
Fur die einzelnen Fassadenseiten werden dementsprechend passive Larmschutzmali-
nahmen formuliert, die im Zuge von genehmigungspflichtigen An- oder Umbauten zu
erfullen sind.

Im Bebauungsplan werden deshalb innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
Flachen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB (Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes) festgesetzt. Die auf diesen Flachen vorgesehenen
MaRnahmen werden durch textliche Festsetzungen geregelt (siehe Kap.4.8).

Das entsprechende Schallimmissionsgutachten des Buros ZECH, Ingenieurgesell-
schaft, Lingen ist in Auszligen der Anlage beigefiigt.

Berticksichtigung der Belange von Natur und Lands.chaft

In der Abwagung gemaR § 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplanen die umweltscht-
zenden Belange (siehe § 1 (5) Nr. 7 BauGB) zu berUcksichtigen (vgl. § 1a BauGB).

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplé-
nen Eingriffe in die Natur und Landschaft gemaR § 8 (1) BNatSchG zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung und den Ausgleich zu entscheiden (vgl. § 8a (1) BNatSchG) bzw.
der Verursacher des Eingriffs zu verpflichten, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
innerhalb einer bestimmten Frist durch Malknahmen des Naturschutzes und der Land-

Planungsbro Diekmanr & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg
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3.8

3.9

" schaftspflege auszugleichen, soweit es: éur Verwirklichung der Ziele des Naturhaus-
~ haltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist (vgl. § 8 (1) BNatSchG).

Die Gemeinde hat im Zuge eines landschaftsékologischen Gutachtens (Griinord-
nungsplan zum Bebauungsplan) die Belange des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege berlcksichtigt. Aufgabe des Griinordnungsplanes ist, die Belange des Umwelt-
schutzes (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege) umfassend einzubezie-
hen, so dass die Entwicklung und Festsetzung von MaRnahmen mit dem unvermeid-
baren Eingriff in den Naturhaushalt — die mit der Umsetzung des Bauleitplanes ver-
bunden’sind — vermieden, minimiert bzw. kompensiert werden kénnen. Dieses ist im
Rahmen des anliegenden Grunordnungsplanes im Zuge der Eingriffsregelung ange-
wendet worden.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Bauleitplanung durch
die MaRgaben des Grunordnungsplanes berlicksichtigt und tUber entsprechende Mal-
nahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Der Griinordnungsplan ist Bestandteil
der Begriindung des Bebauungsplans. Die Inhalte werden (iber Festsetzungen im Be-
bauungsplan aufgenommen.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséachsi-
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-
denschutzbehérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen (siehe Nachrichtliche
Hinweise im Bebauungsplan).

| Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir eine schadlose Abfiihrung des Niederschlags-
wassers zu sorgen. Zur Beurteilung der wasserwirtschaftlichen Situation vor Ort wurde
im Auftrag der Gemeinde von der Kremer — Klargesellschaft, Hesel ein Oberfla-
chenentwésserungskonzept erstelit, dessen Ergebnisse in der Bebauungsplanaufstel-
lung berlcksichtigt werden.

Die fur die Entwasserung des Gebietes ggf. erforderlichen Anlagen und Malinahmen
sind innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB (MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft) zuldssig (vgl. Kap. 4.7). Zudem wurde die offentliche Verkehrsflache
(Planstrafle) in einer ausreichenden Gesamtbreite von 8,0 m festgesetzt, um dort ggf.
erforderliche Entwasserungsgraben oder —mulden anordnen zu kénnen. Die Oberflé-
chenentwasserung wird auf das Gewésser Il. Ordnung - GroRwolderfelder Zugschloot
— ausgerichtet. Der parallel zur Kapellenstralle verlaufende Zubringergraben wird den
Anforderungen entsprechend aufgeweitet, ggf. wird eine neue Verrohrung vorgenom-
men. Die vorhandenen Stralenseitengrében werden fur die Entwasserung der Flache
nicht herangezogen.

Die wasserwirtschaftlichen Belange werden somit in der Bauleitplanung berticksichtigt.

Planungsbiiro Diekmann & Moseb'é_cvhv- Vareler Stralle 9 — 26349 Jadérb_erg
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- 4.0
4.1

4.2

4.3

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art:der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplanes Nr. G 8 ,Brumleviusring” werden im raumlichen Gel-
tungsbereich Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Dies er-
folgt im Sinne des kommunalen Planungsziels, dem wachsenden Bedarf an Wohnbau-
flachen Rechnung zu tragen und die Entwickiung der Ortschaft GroRwolderfeld west-
lich der "Papenburger Stralle" im Einklang mit bestehenden Siedlungsstrukturen zu
ermoglichen.

Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind
Ausnahmen gemaf § 4 (3) BauNVO ausgeschlossen, da sich das Plangebiet der um-
liegenden Nutzungsstruktur anpassen soll. Folglich sind Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Strukturfremde Nutzungen wirden den
Siedlungscharakter negativ beeinflussen und sich stérend auf das Planungsziel der
Entwicklung eines Wohngebietes auswirken. Derartigen Fehlentwicklungen soll durch
die Bauleitplanung entgegengewirkt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO wird
die Grundflaichenzahl gem. § 16 BauNVO auf GRZ = 0,3 festgesetzt. Dies erfolgt im
Einklang mit der vorhandenen Bebauungsdichte der stidlich angrenzenden Bereiche
unter Anpassung an den stdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. G 6 ,Ortsteil
Groldwolderfeld".

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Plangebiet entsprechend der umliegenden
Héhenentwicklung und im Hinblick auf ein einheitliches stadtebauliches Bild insbeson-
dere am Ortsrand Uber eine eingeschossige Bauweise gemaR § 16 (2) Nr. 3 BauNVO
festgesetzt. Die Einbindung in die stadtebaulichen Strukturen sowie in das Land-
schaftsbild wird somit gewahrleistet.

Bauweise, (iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der vorhandenen und der angrenzenden
Baustruktur in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) eine offene (o) Bauweise festge-
setzt. GemaR § 22 BauNVO koénnen innerhalb der offenen Bauweise die Gebdude mit
einem seitlichen Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen er-
richtet werden, sofern deren Lange hdchstens 50 m betragt. Die Grenzabstéande regeln
sich nach der Niedersachsischen Bauordnung. Durch diese Festsetzung wird eine
starke Gebaudedurchmischung erzielt, die planerisch nicht erwlinscht ist. Dement-
sprechend wird in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) zur stadtebaulichen Steue-
rung die Bauweise bzw. die Siedlungsdichte insofern eingeschrankt als nur jeweils ei-
ne Wohneinheit je angefangene 700 m? Grundstlcksfliche zugelassen wird (siehe
Kap. 4.4). Zusatzlich wird zur Vereinheitlichung der Gebaudestruktur festgesetzt, dass
in den Alilgemeinen Wohngebieten nur Einzelhduser zuldssig sind. Uber diese Festset-
zungen soll ein ortstypisches ,Einfamilienhausgebiet" planerisch verwirklicht werden.

Die Uberbaubaren und nicht (berbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gebildet. Zu der &ffentlichen Verkehrsflache der ,Papen-

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg = | -
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4.4

4.5
4.51

_:burger"S‘traBe"»wird die nicht Uberbaubare Grundstlicksflache in einem Abstand von
-'12,00 m festgesetzt, um die vorhandene Bauflucht an der ,Papenburger-Strae* auf-
‘zugreifen und weiterzufithren sowie den Anforderungen des Larmschutzes gerecht zu

werden und unzuldssige Schallimmissionen zu vermeiden (s. Kap. 3.6 und 4.8). Von
Seiten der Gemeinde wird vor Ende des Bauleitplanverfahrens die Verlegung der stra-
Benbaurechtlichen Ortsdurchfahrt auf den entsprechenden Abschnitt der ,Papenburger
Strale" verlegt, so dass ein Anbaugebot gem. § 24 NStrG entfallt. Da die ,Grine Stra-
Re" sich aulerhalb der Ortsdurchfahrt befindet, wird die Baugrenze entsprechend den
Vorschriften des § 24 NStrG in einem Abstand von 20,00 m, ausgehend vom Rand der
Verkehrsflache, festgesetzt.

Um auch innerhalb des Plangebietes eine einheitliche Bauflucht zu erzielen und um
eine maglichst flexible Ausnutzung der Baugrundsticke zu erméglichen, werden die
Baugrenzen zu den innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzten 6ffentlichen und
privaten Verkehrsflachen in einem Abstand von 3,0 m festgesetzt. Die Baugrenze wird
zudem in 2,0 m — 3,0 m Entfernung zu den gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten
Fléchen angeordnet. So wird eine Beeintrachtigung der Flachen, auf denen MaRnah-
men zur Kompensation der unvermeidbaren, zulédssigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft durchgefihrt werden, durch ein Heranrticken der baulichen Anlagen vermieden.
Um einen zusétzlichen Schutz der gem. § 33 NNatG geschitzten Wallhecken zu errei-
chen, wird zudem festgesetzt, dass auf den der Wallhecke zugewandten nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
gem. §§ 12 und 14 BauNVO nicht zul&ssig sind.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden

Planerisches Ziel der Gemeinde ist, Uber die Festsetzung im Bebauungsplan ein Ein-
familienhausgebiet zu erhalten, welches sich im Gesamtcharakter der angrenzenden
Bebauung und Struktur anpasst. Die mégliche Errichtung von Mehrfamilienh&usern im
Anschluss an die bestehenden Strukturen wiirde das angestrebte Planungsziel negativ
beeinflussen und soll daher, insbesondere im locker bebauten, l&ndlich gepragten Be-
reich verhindert werden.

Laut Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 8.10.98 ist es méglich, die
hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden nicht nur durch eine absolute
Zahl, sondern auch durch eine Verhéltnisangabe (,...pro 100 m? Grundstiicksflache...")
festzusetzen. Zur Regelung der Wohnungsdichte wird diesbezlglich innerhalb der All-
gemeinen Wohngebiete gemaft § 9 (1) Nr. 6 BauGB je angefangene 700 m? Grund-
stlicksflache nur eine Wohneinheit zugelassen. Hierdurch wird eine unerwiinschte Be-
volkerungsverdichtung in diesem landlich gepragten Raum vermieden. Die sozialen
und technischen Infrastruktureinrichtungen sind angepasst.

Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflichen

Zur inneren Erschliefung des Plangebietes werden gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB é&ffent-
liche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Planstralle fuhrt, ausgehend von der ,Grinen
Stralze", ca. 50,00 m in stdwestliche Richtung. Von dort zweigt ein Hauptstrang nach
Sidosten ab, um nach weiteren 30,00 m wieder parallel zur Einfahrtsstralle versetzt in
Richtung Stdwesten zu verlaufen. Die ErschlieBungsstrae miindet ca. 25,00 m vor
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4.5.2

4.5.3

454

der stidwestlichen Grenze des Plangebietes in eine Wendeanlage mit einem Radius
von 9,00°m und istsomit auch durch:dreiachsige: Milllfahrzeuge befahrbar.

Zur zukinftigen Erschlieung der geplanten Erweiterungsflachen im Nordwesten wird,
von der o. g. Abzweigung ausgehend, eine weitere Verkehrsflache in Richtung Nord-
westen festgesetzt, die bis an die Grenze des Geltungsbereichs reicht.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden durchgehend auf einer Breite von 8,00 m
festgesetzt, um die erforderliche Anordnung von Versorgungsleitungen innerhalb die-
ser Flache gewahrleisten zu kénnen. Zudem soll erméglicht werden, innerhalb der
Verkehrsflache die wasserwirtschaftlich notwendigen Anlagen und MaRnahmen fir die
geregelte Ableitung des Niederschlagswassers (z.B. Graben, Versickerungsmulden)
unterzubringen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die Verkehrsflache lediglich in ihrer Gesamt-
breite festgesetzt, es werden keine Festsetzungen Uber den Strallenausbau und die
Gestaltung getroffen. Jedoch ist es winschenswert, ber Baum- und Gehdlzpflanzun-
gen den Straflenraum und somit das Gesamtbild der Siedlung zu gestalten.

Private StraBenverkehrsflichen

Entsprechend Kap. 4.5.4 wird aus Griinden der Verkehrssicherheit im Einmindungs-
bereich der ,Griinen Strale" in die ,Papenburger Strale" ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten festgesetzt. Aus diesem Grunde erfolgt die ErschlieBung eines an der ,Pa-
penburger Stralle" liegenden Grundstlicks von Norden her und wird Uber die Festset-
zung einer privaten Verkehrsfldche gesichert. Dieser ,ErschlieRungsstich® verlauft,
ausgehend von der Planstralle, in stdéstlicher Richtung auf 40,00 m Lange und
3,00 m Breite. ‘

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuB- und Radweg)

Innerhalb des Planungsgebietes wird im sldwestlichen Grenzbereich zwischen der
Stral3e ,In der Weillenburg" und der geplanten Wendeanlage eine Fuf3- und Radwege-
verbindung zur Vernetzung des neuen Wohngebietes mit alten Strukturen auf einer
Breite von 3,00 m festgesetzt. Diese spielt vor allem fur Kinder, die als nicht motori-
sierte Verkehrsteilnehmer kurze und sichere Wege bevorzugen, eine Rolle. Unter die-
ser Verkehrsflache ist zudem die Verbindung der Versorgungsleitungen zu den An-
schlussstellen in der ,Kapellenstralle* vorgesehen,

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsfla-
chen

e Bereich ohne Ein- und Ausfahrt .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des Ortsteiles GroRwolder-
feld im Kreuzungsbereich ,Papenburger Strale“, ,Grline Stralke*, ,Ihrener Stralle* und
,Rajenstralle”, wodurch es zu Sichtbehinderungen der ein- und ausfahrenden Anwoh-
ner durch die Kurvenlage kommen kann. Den sich hieraus ergebenden Gefahrensitua-
tionen soll durch die Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrten in dem
betroffenen Bereich bauleitplanerisch entgegengewirkt werden.
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4.5.5

4.6
4.6.1

4.7

e Einfahrtbereich

Um die vorhandenen Zufahrten zu dem Wohnhaus (zwei Wohneinheiten) im Einmiin-
dungsbereich ,Griine Strafle"/ ,Papenburger Strale" zu erhalten und die ErschlieBung
des Grundstiicks mit der Flurstiicknummer 107/10 zu sichern, werden sowohl an der
.Papenburger Strale“ als auch an der ,Griinen StralRe" Einfahrtsbereiche auf einer
Breite von jeweils 4,00 m festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage von Parkbuchten inner-
halb der festgesetzten Verkehrsflachen Rechnung getragen werden. Dabei ist in der
Regel eine Parkmdglichkeit fiir etwa 3 — 6 Wohnungen einzuplanen.

Griinflichen
Offentliche und private Griinflichen

Parallel zur nordwestlichen und stdwestlichen Grenze des Planungsgebietes werden
gemal § 9 (1) Nr. 15 BauGB zum Schutz der innerhalb des Geltungsbereiches liegen-
den, nach § 33 NNatG geschitzten Wallhecke d&ffentliche und private Grunflachen
festgesetzt. Die Breite dieser Flachen betrégt im nordwestlichen Bereich 6,00 m, um
einen ausreichenden Schutzabstand der baulichen Mafinahmen zum Wailheckenfuf
abzusichern und somit Beeintrachtigungen von Flora und Fauna zu vermeiden. Die
zum Schutz erforderliche Flache wird im stidwestlichen Bereich der tatséchlichen Gré-
te der Wallhecke angepasst und auf 5,00 m festgesetzt. Hiermit wird zusétzlich dem
Anspruch Rechnung getragen, eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke zu er-
mdéglichen. Aus diesem Grund wird im Bereich des Flurstlicks 107/20 der Flur 8 die
Flache gem. § 9 (1) Nr. 20 auf eine Breite von 3,00 m reduziert.

In Anbindung an die die Wallhecken begleitenden Schutzflaichen werden zusétzlich
private Grinflachen entlang des Full- und Radweges auf 3,00 m Breite und zwischen
den Grundstlicken an der ,Papenburger Strale“ und den westlich angrenzenden
Grundstlicken angeordnet, um das Gebiet zu gliedern und eine Biotopvernetzung ge-
wahrleisten zu kénnen.

Auf den offentlichen und privaten Grinflachen sind Malnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (vgl. Kap. 4.7) vorgesehen, die zur
teilweisen Kompensation des zuldssigen Eingriffs in die Natur und Landschaft dienen.
Zudem sind innerhalb dieser Flachen die notwendigen Mallnahmen und Anlagen zur
Entwésserung des Gebietes zulassig (vgl. Kap. 3.9).

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft
e Kompensationsmafinahmen auf der Eingriffsfliche

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB sind Manahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
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festgesetzt, um die unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft
teilweise zu:kompensieren. Die festgesetzten Flachen sind zum Schutz der.gem. § 33
NNatG geschitzten Wallhecken nach MalRgabe des Grinordnungsplans zum Bebau-
ungsplan geholzfrei zu halten und als Extensivwiese zu entwickeln. Die entlang des
Ful- und Radweges und zwischen den Grundstlcken festgesetzten privaten Grinfla-
chen sind gleichermafien zu entwickeln, um eine Vernetzung der Biotope zu erreichen.
Zum Schutz der Gehdlzbestande innerhalb der Wallhecke wéhrend der BaumaRnah-
men sind Schutzmalnahmen gem. RAS -LP 4 und DIN 18920 vorzusehen. Bei Ab-
gangen oder bei der Beseitigung aufgrund einer Befreiung sind entsprechende Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen.

¢ KompensationsmaBnahmen auf extern liegenden Flachen (Ersatzflachen)

Entsprechend dem Inhalt des Grlnordnungsplanes zum Bebauungsplan sind zur
Kompensation des zuldssigen Eingriffs in die Natur und Landschaft Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen erforderlich. Innerhalb des Plangebietes wird ein sogenannter
Teilausgleich auf den Grundstiicken erzielt. Zur abschlieRenden Kompensation sind
MaRRnahmen auRerhalb des Bebauungsplanes innerhalb von Ersatzflachen, die Be-
standteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind, nach MaRgabe des
Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB durchzufiihren.

Dementsprechend werden zum Ausgleich der mit der Realisierung des Bebauungs-

- plans ,Brumleviusring" verbundenen unvermeidbaren Beeintrachtigungen ErsatzmaR-

nahmen auf der ca. 2,2 ha groRen Flache der Flursticke 48 und 49/2, Flur 8, Gemar-
kung Ihren (am Brombeerweg) vorgenommen, und zwar anteilig auf ca. 0,5 ha. Hierauf
ist eine Aufforstung mit standortgerechten Gehdlzarten vorgesehen. Fir die ordnungs-
gemanle Aufforstung und damit die Umsetzung der Ersatzmallnahme ist die Landwirt-
schaftskammer Weser — Ems, Forstamt Oldenburg, Funktionsstelle Ems — Jade West
mafRgebend, ebenfalls fur die anschlieRende Bewirtschaftung.

Flachen fiir Nutzungsbeschriankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundeslmmissions-
schutzgesetzes

Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten
schalltechnische Orientierungswerte gemal DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadte-
bau* von 55 dB (A) tagstber und 45 dB (A) nachts, die nicht Gberschritten werden
durfen. Zum Schutz der an die ,Papenburger Strale“ und die ,Griine Stralle" grenzen-
den Nutzungen sind laut entsprechendem Schallgutachten (vgl. Kap. 3.6) zum Schutz
vor Larmimmissionen MalRnahmen erforderlich. Bedingt durch die bereits existierende
Bebauung und die im sldlichen Bereich vorgesehenen Grundstlickszufahrten ist die
Durchfihrung aktiver Larmschutzmanahmen (z.B. Larmschutzwall) im Bereich zur
,Papenburger Strale“ und zur ,Griinen Strale" nicht sinnvoll, passive Larmschutz-
malnahmen sind diesen vorzuziehen.

Im Rahmen des Gutachtens wird die Gerduschsituation, die sich durch den Strallen-
verkehrslarm im Plangebiet ergibt, fur eine Berechnungshohe von 2 m Uber Geldnde
zur Bewertung der Situation innerhalb typischer Aufenthaltsbereiche im Freien bzw.
des Erdgeschosses der Gebaude, fur eine Berechnungshohe von 4,8 m Uber Gelande
fur die Obergeschosse der Geb&dude sowie die Schallimmissionssituation an den Fas-
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. saden-des im _Geltuhgsb_ereiéh vorhandenen Gebaudes (,Papenburger Stralie Nr. 29
¢ ermittelt und in einer Lérmkarte dargestellt. :

Es ergibt sich, dass in den Randbereichen der der ,Grunen StraRe’ und der ,Papen-
burger Stralle" zugewandten Allgemeinen Wohngebiete sowie an den in der Plan-
zeichnung mit c und d gekennzeichneten Fassadenseiten des vorhandenen Gebaudes
die 0. g. schalltechnischen Orientierungswerte um mehr als 5 dB(A) Uberschritten wer-
den (Larmpegelbereich 1V). Eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken ist in diesem Be-
reich nicht zuldssig. Demnach wird die Baugrenze im Bereich an der ,Papenburger
Stralle*’in einem Abstand von 12, 00 m, ausgehend vom Rand der Verkehrsflache,
festgesetzt. An den entsprechenden Fassadenseiten des Gebaudebestandes werden
entsprechende Larmschutzmallnahmen festgesetzt, die im Rahmen von genehmi-
gungspflichtigen An- oder Umbauten am Gebaude zu erflillen sind.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen der Allgemeinen Wohngebiete wer-
den die schalltechnischen Orientierungswerte in einem Bereich bis zu ca. 29 m, aus-
gehend vom Rand der ,Papenburger Strale" und in einem Bereich bis zu ca. 25 m,
ausgehend vom Rand der ,Grlinen Stralle" sowie an den mit a und b bezeichneten
Fassadenseiten des Gebdudes ,Papenburger Stralle Nr. 2“ um bis zu 5 dB(A) uber-
schritten. Diese Bereiche werden in der Planzeichnung entsprechend dem vorliegen-
den Schallgutachten ibernommen und als Flachen zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB festgesetzt. Hierzu werden entsprechende textliche Festsetzungen zur Ein-
haltung der erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaR (erf. Ry, res) fUr die Aullen-
bauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohngebauden formuliert. Weiterhin werden Re-
gelungen zum Schutz der typischen Freibereiche (Terassen, Balkone) getroffen. In den
Bereichen, in denen wahrend der Nachtzeit innerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen ein Beurteilungspegel von L, = 50 dB(A) Gberschritten wird, sind in Bezug auf
Schlafraume in Wohngebduden zusatzliche Festsetzungen im Hinblick auf schallge-
dampfte Luftungssysteme erforderlich.

Entsprechend den o. g. Ausfuhrungen werden im Bebauungsplan folgende textliche
Festsetzungen getroffen:

° Innerhalb der festgesetzten Flachen flur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéd-
liche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB ist flr
bauliche Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie an den
mit a und b gekennzeichneten Fassadenseiten des Gebaudes auf dem Flurstlck
107/10 ,Papenburger Strae Nr. 2“ (Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109) ein
erforderliches resultierendes Schallddmm-Mal (erf. Rwres) von 35 dB der Au-
Renbauteile fur Aufenthaltsraume von Wohnungen einzuhalten.

° Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB ist an
den mit c und d gekennzeichneten Fassadenseiten des Gebaudes auf dem Flur-
stiick 107/10 ,Papenburger Strae Nr. 2“ (Larmpegelbereich IV gem. DIN 4109)
ein erforderliches resuitierendes Schallddmm-MaR (erf. Rwrs) von 40 dB der
AufRenbauteile fur Aufenthaltsraume von Wohnungen einzuhalten.

° Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind die
Aufenthaltsbereiche im Freien (z. B. Terassen und Balkone) nur auf der
schallabgewandten Seite der Gebaude zuldssig. Alternativ hierzu sind die Frei-
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'bére_éic'he durch zuséatzliche Larmschutzmalnahmen. (z. B. Lérmsch,utzwande"' ie)
-abzuschirmen. : R

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen i. S. d. BiImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in
dem besonders gekennzeichneten Bereich sowie an den mit ¢ und d gekenn-
zeichneten Fassadenseiten des Gebdudes auf dem Flurstiick 107/10 .Papen-
burger Stralle Nr. 2" (Beurteilungspegel von 2 50 dB(A)) die Fenster von Schlaf-
raumen mit schallgeddmpften Luftungssystemen auszustatten. Alternativ hierzu
ist eine Liftung von Schlafraumen (ber ldarmabgewandte bzw. abgeschirmte
Fassadenseiten zu erméglichen.

Durch die planungsrechtliche Absicherung der sich aus dem schalitechnischen Gut-
achten ergebenden SchallschutzmafRinahmen wird dem Schutzbedarf der Wohnnut-
zung ausreichend Rechnung getragen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Verkehriiche Anbindung

Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt (iber den
direkt an das Planungsgebiet grenzenden ,Grinen Weg" (K 49) sowie Uber die
,Papenburger Stralle". Die innere ErschlieRung der Grundstiicke erfolgt tUber die
festgesetzte Planstralle ,Brumleviusring”, die in einem ausreichenden Abstand von

ca. 70,00 m vom Kreuzungsbereich ,Papenburger Stralle / Grine Strale" in die

,Griine Straflle" (K 49) einmiindet. Fur die Anbindung der Planstralle an die K 49
wird vor Baubeginn die entsprechende Einmindungsvereinbarung mit dem Bau-
lasttrager abgeschlossen. Durch die verhaltnisméaRig geringe Anzahl der ange-
schlossenen Grundsticke (ca. 10) sowie die Entfernung des Einmindungsbereichs
von der Kreuzung ist das Ein- und Ausfahren der Anwohner gefahrlos méglich. Zu-
dem ist in Zukunft die ErschlieBung und Anbindung einer im Nordwesten liegenden
Erweiterungsflache des Wohngebietes Gber die Strafle ,Brumleviusring” vorgese-
hen. Im Zuge dieser Planung kann ein weiterer Anschluss an die ,Grline Strale"
erfolgen, so dass die Verkehrsbelastung an dem angesprochenen Einmindungs-
punkt reduziert wird.

Eine ErschlieBung des Plangebietes Uber die im Suden heranreichende Strale ,In
der Weiflenburg" und tber die ca. 150 m sldlich gelegene ,Kapellenstralle" wirde
zu einem unverhaltnisméaRig verlangerten Anfahrtsweg der von Norden kommen-
den Anlieger fiihren und zudem die sich im Stden anschlielende Wohnnutzung an
der Strafle ,In der WeiRenburg" stéren. Eine zuséatzliche Anbindung zur Entlastung
des Einmindungsbereichs ,Grline Strale / Bronslevers Ring" ware in Anbetracht
der geringen Zahl der angeschlossenen Grundstiicke unverhéaltnismaiig und war-
de eine zusatzliche Beeintrachtigung der in diesem Bereich vorhandenen, nach
§ 33 NNatG geschutzten Wallhecke zur Folge haben. Zur besseren Erreichbarkeit
des Plangebiets durch nicht motorisierte Verkehrsteiinehmer wird hier ein Fufl- und
Radweg festgesetzt.

Die Anbindung der im Siidwesten gelegenen Grundstiicke 107/18, 107/19 und
107/20 erfolgt von der ,Papenburger Stralle" (K 24) aus. Von Seiten der Gemeinde
wird vor Ende des Bauleitplanverfahrens die Verlegung der stralRenbaurechtlichen
Ortsdurchfahrt auf den entsprechenden Abschnitt der K 24 durchgefihrt, so dass
diese Erschlielfung zuldssig ist. Da sich die ,Grine Stral’e" auflerhalb einer stra-
Renbaurechtlichen Ortsdurchfahrt -befindet und somit eine -direkte Anbindung von
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~ der Kreisstrale aus nicht zuldssig ist, werden die dort anliegenden Grundsmd(e
~von Westen (iber die PlanstralRe ,Brumleviusring" erschlossen.

An der Ostlichen Grenze des Plangebiets befinden sich mehrere Grundstiicke, die
sowohl an der ,Papenburger Strae* (K 24) als auch an der ,Grinen StraRe"
(K 49) innerhalb eines Kurvenbereiches liegen. Zur Minimierung des Geféhrdungs-
potenzials, das fur die ein- und ausfahrenden Anwohner durch die Sichtbehinde-
rung ausgeht als auch fur die vorbeifahrenden KFZ besteht, wird hier ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt (vgl. Kap.4.5.4). Die ErschlieBung des hier-
durch betroffenen Grundstiicks sdlich des Flurstiicks 107/10 wird von Nordwesten
uber die StralRe ,Brumleviusring" sowie eine private Verkehrsfldche gesichert.

Zur Erschlieflung des bereits bebauten Grundsticks 107/10, das sich innerhalb
dieser Kurvenlage und somit auch an dem festgesetzten Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten befindet, wird die vorhandene Zufahrt in entsprechender Breite festge-
setzt und somit bauleitplanerisch abgesichert (vgl. Kap.4.5.4). Eine weitere Anbin-
dung von den KreisstraRen K 24 und K 49 aus ist nicht zulassig, zumal sich das
Flurstick im Bereich der ,Griinen Straike" auRlerhalb einer strallenbaurechtlichen
Ortsdurchfahrt befindet.

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

o Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
die Verlegung eines Leitungsnetzes zum Anschluss ,KapellenstralRe" und wird von
dort zum Klarwerk Steenfelde abgeleitet.

e Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt tiber einen entsprechenden Anschiuss an
die vorhandenen Leitungsnetze durch den Wasserversorgungsverband Overledin-

gen.

e Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflichenentwisserung

Zur abschlieRenden Beurteilung der wasserwirtschaftlichen Situation im gesamten
Plangebiet wird im Auftrag der Gemeinde ein Oberflachenentwédsserungskonzept
von der Kremer-Klargesellschaft, Hesel, erarbeitet. Die Ergebnisse der Fachpla-
nung werden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beachtet und entspre-
chende Flachen vorgesehen (vgl. Kap. 3.9). Fur geplante wasserwirtschaftliche
MaRnahmen sind die entsprechenden Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach
dem Nds. Wassergesetz bei der jeweils zustandigen Wasserbehdérde zu beantra-
gen. Das Oberflachenentwasserungskonzept wird vor Satzungsbeschluss vorge-
legt.

o Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Vareler Strafle 9 - 26349 Jaderberg ‘
16.03.01
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¢ . Sonderabfille

6.0

7.0
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Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zu-
zuftthren.

o Brandschutz
Als Léschwasserversorgung fiir das Plangebiet (WA) werden 48 cbm pro Stunde
(800 Liter pro Minute) vorausgesetzt. Diese Mengen missen fur eine Loschzeit von
mindestens zwei Stunden zur Verfligung stehen. Der Abstand der Hydranten zu
den einzelnen Gebauden darf 150 m nicht unterschreiten. Die Beurteilung einzel-
ner Gebdude von besonderer Art und Nutzung erfolgt beim Bauantragsverfahren.

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 Auswilchse oder Fehlentwicklungen zu
vermeiden, die das vorhandene Geflige empfindlich stéren kénnten, werden im Rah-
men der Bauleitplanung értliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung der Dachformen
der Hauptgebaude festgesetzt.

Diese besagen, dass innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete nur sym-
metrische, geneigte Dachformen mit einer Dachneigung von > 35° zuldssig sind. Dies
gilt nicht fur Garagen und sonstige Geb&ude gem. § 12 NBauO, da sie aufgrund ihrer
geringen GroRe von untergeordneter Bedeutung fur das stadtebauliche Bild sind.

Mit dieser Regelung soll in Abstimmung mit den benachbarten Strukturen und den
Festsetzungen des stdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. G 6 ,Ortsteil Grof-
wolderfeld* eine gestalterisch anspruchsvolle Entwicklung der Ortschaft erméglicht
werden. Ein ungeordnetes Geflige besonders auch im Hinblick auf die Ortsrandlage
wird hierdurch vermieden.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

o BauNVO  (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunut-
zungsverordnung),

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

o NBauO (Niederséachsische Bauordnung),

e NNatSchG (Niedersdchsisches Naturschutzgesetz),
e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Planungsburo Diekmann & Mosebach — Vareler Stral’e 9 - 26349 Jaderberg
16.03.01
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7.2 -~ Verfahrensiibersicht

7.21  Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
09.09.1999 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. G 8 ,Brumleviusring" gefasst.

7.2.2  Beteiligung der Biirger

Die Beteiligung der Burger an der Bauleitplanung gemaR § 3 (1) BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Burger)
erfolgte im Rahmen einer Birgerversammlung am 18.01.2000. Die Bekanntmachung
hierzu erfolgte am 04.01.2000 durch die Tagespresse.

7.2.3  Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB vom 10.05.2000 bis 10.06.2000 zusammen
mit der Planzeichnung &ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den Al oY oo A

Der Blrgermeister

7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. G 8 ,Brumleviusring® er-
folgte im Auftrage der Gemeinde Westoverledingen vom Planungsbro:

Diekmanna %p
Mosebach ——

Regionalplanung 7

Stadt- und Landschaftsplanung : -/
Entwickiungs- und Projektmanagement \

) \/ \/ Ae———
Vareler Strale 9 - 26349 Jade / Jaderberg t. L

Telefon (0 44 54) 91 83 82 i .
Telefax (0 44 54) 91 83 80 Dipl.-Ing.O. Mosebach

(Planverfasser)

Planungsbtiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg
16.03.01



ANLAGEN

o Schallimmissionsgutachten (Auszug)
Buro ZECH, Ingenieurgesellschaft, Lingen



-

e~

L.

L

-

S ANGEMITHRGEIE L sCnars

Seite 2 zym Bericht Mr. 110496 .1/01

1.) Zusammenfassung

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes G8 "Brumleviusring" keine unzulassigen Gerduscheinwirkungen durch
Verkehrslarm wahrend der Tages- und Nachtzeit zu erwarten sind.

Durch den StraBenverkehr der Grinen StraBe und der Papenburger Stra3e werden jedoch in Teilen
des Plangebietes die in Allgemeinen Wohngebieten fir Verkehrsldarm anzustrebenden

schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 Uberschrittern:

Daher sind in Ergédnzung zur Ausrichtung der Wohnbereiche passive Larmschutzmaf3nahmen zum
Schutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen erforderlich. Diese werden anhand der berechneten
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ermittelt und angegeben. Sie sind zusammen mit den

Vorschlagen fur die textlichen Festsetzungen im Kapitel 6 erlautert.

Fir das bestehende Gebaude innerhalb des Bebauungsplanes sind ebenfalls teilweise
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005
festgestellt worden. Die Dimensionierung von erforderlichen passiven Larmschutzmaf3nahmen fir die

einzelnen Fassadenseiten dieses Gebdudes werden ebenfalls im Kapitel 6 angegeben.

Unter Berlcksichtigung der aufgefihrten Larmminderungsmafnahmen bestehen somit gegen die
34. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Aufstellung des Bebauungsplanes G8
"Brumleviusring" der Gemeinde Westoverledingen zwecks Ausweisung von Bereichen als

Aligemeines Wohngebiet aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken.
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5.) Berechnungsergebnisse zur Verkehrslarmsituation

Die Gerauschsituation, die sich durch den StraBenverkehrsldrm im Plangebiet ergibt, ist den farbigen
Larmkarten dér Anlage 2 fur die Berechnungshéhe von 2 m uber Gelande (typische
Aufenthaltsbereiche im Freien bzw. EG) sowie flr eine Berechnungshdéhe von 4,8 m Gber Gelande
(OG) zu entnehmen. Hierbei wird die Verkehrslarmsituation getrennt fir die Tages- und Nachtzeit

dargestellt.

Wie hierbei zu erkennen ist, werden in weiten Teilen (insbesondere nachts) die schalltechnischen

Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete (WA) Uberschritten.

Des weiteren wird im Randbereich (in dem in Anlage 5 mit Bereich A gekennzeichneteh Streifen) der
far Allgemeine Wohngebiete giltige schalltechnische Orientierungswert des Beiblattes 1 zu
DIN 18005 um mehr als 5 dB(A) Oberschritten. Dieser Bereich ist somit als nicht Uberbaubarer

Bereich festzusetzen,

In den in der Anlage 5 gekennzeichneten Bereichen B und C wird der schalltechnische
Orientierungswert des Beiblattes 1 zu DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) Gberschritten. Geman den
Ergebnissen der Besprechung bei der Bezirksregierung Weser-Ems (siehe Kap. 3), sollen diese
Uberschreitungen mit plausibler Begriindung unter Beriicksichtigung entsprechender
Ausgleichsmaf3nahmen abgewogen werden. Diese AusgleichsmafBnahmen werden durch die

textlichen Festsetzungen zum Schallschutz gewahrleistet.

Im gekennzeichneten Bereich C der Anlage 5 wird nachts ein Beurteilungspegel von Gber 50 dB(A)
hervorgerufen. Hier sind daher zusétzliche LarmschutzmaBnahmen fir Fassaden von Schlafraumen,

die den Straf3en zugewandt sind, z.B. in Form von schallgedampften Liftungseinrichtungen,

vorzusehen.

Im Bereich D der Anlage 5 wird der schalltechnische Orientierungswert des Beiblattes 1 zu
DIN 18005 zwar teilweise Uberschritten, diese Bereiche sind jedoch maximal als Larmpegelbereich i

nach der DIN 4109 einzustufen (s. Anlage 3).
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Da aufgrund der Anforderung hinsichtlich des Warmeschutzes bereits sichergestellt ist, dass das
bewertete Schallddmm-Maf dieser Fassaden die Anforderungen nach DIN 4109 (Larmpegelbereich
IIl: Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'y s = 30 dB) Gbertreffen, kann fur diesen Bereich auf

eine zusatzliche Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet werden.

An einigen Fassadenseiten des sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen
Gebaudes werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005 ebenfalls
Uberschritten, so dass auch hierflr passive LarmschutzmafBnahmen vorzusehen sind.
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6.) LirmschutzmaBnahmen, Empfehlungen fiir die textlichen Festsetzungen

Wie im Kapitel 5 aufgefiihr, ist es aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte durch Verkehrslarmeinwirkungen erforderlich, neben einer Festsetzung einer
Teilflache als nicht Gberbaubaren Bereich, zusatzlich passive LarmschutzmaBnahmen fir die
geplante und bestehende Wohnbebauung festzusetzen. Die Einstufung in die Larmpegelbereiche
erfolgt auf Basis der DIN 4109 unter Zugrundelegung des maf3geblichen AuB3enlarmpegels durch

Verkehrslarmeinwirkungen flr die Tageszeit.

In der Anlage 3 sind die entsprechenden Larmpegelbereiche als farbige Larmkarte dargestellt. Hierbei

wird der passive Larmschutz auf Basis der Ergebnisse fur die Obergeschosse angegeben.

Wie die Darstellung der Larmpegelbereiche zeigt, sind die Teile des Plangebietes mit
Orientierungswertlberschreitungen in die Larmpegelbereiche und Il und |V einzustufen. Weiterhin
werden an einigen Fassadenseiten des bestehenden Gebaudes (Papenburger Stral3e 2) die

Larmpegelbereiche und Il und IV erreicht.

Wahrend der Nachtzeit wird im Bebauungsplan teilweise ein Beurteilungspegel von L,= 50 dB(A)
Uberschritten. Somit sind fir Schiafriume an Fassaden, die den Stra3en zugewandt sind, zusétzliche

Festsetzungen im Hinblick auf schallgedampfte Liftungssysteme erforderlich.

Die Bereiche, fir die textliche Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen missen, sind in Anlage 5
graphisch dargestellt. Dabei durfen in dem Bereich A keine Uberbaubaren Flachen dargestellt
werden, da die schalltechnischen Orientierungswerte tags hier um mehr als 5 dB(A) Gberschritten

wlrden.
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Fir die eigentlichen Formulierungen der textlichen Festsetzungen empfehlen sich folgende

Ausfihrungen:

“Schallschutz von Wohnungen und Wohnqgebduden

Im Allgemeinen Wohngebiet sind far Wohn- und Aufenthaltsraume die folgenden erforderiichen
resultierenden Schallddmm-MaBe (erf. R, s) durch die AuBBenbauteile (Wandanteil, Fenster, Ldftung,

Décher, etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich IV (Fassaden 3 und 4) -
erf. R'wres =40 dB  Aufenthaltsrdume von Wohnungen

Larmpegelbereich Il (Bereich B und C)

erf. R'ves =35dB  Aufenthaltsrdume von Wohnungen

Lérmoeqelbereichm Fassaden 1 und 2)

erf. A'wes =35 dB  Aufenthaltsrdume von Wohnungen

Schallschutz fiir Schlafrdume
In dem Bereich C sowie fur die Fassaden 3 und 4 sind auf den, den Stral3en zugewandten

Fassadenseiten im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen zusétzlich schallgeddmpfte
Ldftungssysteme erforderlich, die die Gesamtschallddmmung der Auf3enfassade nicht verschlechtern.
Alternativ hierzu ist die Ldftung Uber die ldrmabgewandten Fassadenseiten zu ermdglichen, bzw.

Schlafrdume an diese Gebdudeseiten zu orientieren.

Schallschutz fdr Freibereiche

In den Bereichen B und C sind schiitzenswerte Freibereiche wie Terrassen und Balkone auf die der

Larmquelle abgewandten Seite des jeweiligen Gebdudes zu orientieren. "
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Die Lage der Bereiche fir textliche Festsetzungen sind im Lageplan der Anlage 5 dargestellt.

Bei Ublicher Ausfliihrung der AuBBenfassade (Raumhdhe ca. 2,5 m, Raumtiefe von etwa 4,5 m oder
mehr) und einem Fensterflachenanteil bis zu 50 % sind nach VDI 2719 im Larmpegelbereich ll|

Fenster der Schallschutzklasse 2 (SSK 2) erforderlich.

Die Anforderungen an die SSK 2 mit einem Schallddmm-Man von mindestens R'y, = 32 dB werden
blicherweise bereits durch die aus Warmeschutzgriinden erforderlichen Isolierverglasungen erfilit.

Bei Aufnahme der vorstehenden textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan bestehen somit aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen die 34. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
der Aufstellung des Bebauungsplanes G8 "Brumleviusring" zwecks Ausweisung von Flachen als

Allgemeines Wohngebiet in der Gemeinde Westoverledingen.

(ISR
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:Schalltech nische;Untersuch'ﬁng zu der Verkehrigirm-
situation im Bereich der 34. Anderung dés Flichen-

- nutzungsplanes und des Bebaungsplanes Nr. G8 -
- in der Gemeinde Westoverledingen

Auftraggeber:
Gemeinde Westoverledingen

Lageplan mit Darstellung der Bereiche fur textliche
Festsetzungen hinsichtlich LaArmminderungs-

maflinahmen
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Bereich A:

Bereich B und Berei
erf. R'w,res = 35 dB
Fassadenseiten

Bereich C:

Bereich D:

Larmpegelbereiche |
Durch Anforderunge
ausreichender Schal

Fassaden 1 und 2:
Larmpegelbereich 1l

Fassaden 3 und 4:
Larmpegelbereich IV

keine Errichtung von Wohngebduden zuldssig

chC:

Larmpegelbereich ||

flir Wohn- und Aufenthaltsrdume, zusatzlich

schitzenwerte Freiflichen an den den StraBen abgewandten

Zusétzlich schallgedampfte Liiftungssysteme fiir Schiaf-
raume an den den Strallen zugewandten Fassadenseiten

und [l
n an den Warmeschutz ist ein
Ischutz gewahrleistet,

daher keine Festsetzungen erforderlich

erf. R'w,res = 35 dB fiir Wohn- « nd Aufenthaltsrdaume

erf. R'w,res = 40 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume, zuséatzlich

schallgeddmpfte Liftungssysteme fiir Schlafraume
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