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1.0

2.0

2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. IH 1 ,Am Rennschloot® aus dem Jahr 1999 fur den Bereich zwischen dem Gewasser
»-Rennschloot* und der lhrener StralRe in der Ortschaft Ihrhove an die geanderten Ent-
wicklungsvorstellungen anzupassen. Zu diesem Zweck erfolgt die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 mit értlichen Bauvorschriften.

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 1
und liegt in zentraler Lage der Ortschaft Ihrhove im Bereich der Grundschule lhrhove.
Nordlich schliel3t der Geltungsbereich mit dem Brandtsweg ab. Im Westen bildet das
Gewasser ,Rennschloot” die Geltungsbereichsgrenze. Ostlich grenzt das Plangebiet an
die lhrener Stral3e (K 24) und sudlich an den Friedhof.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen, aus dem
Jahr 2005, wird das Plangebiet entsprechend der Festsetzungen im Ursprungsbebau-
ungsplan als Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen
Kindergarten und Schule dargestellt. Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung
wird die Art der baulichen Nutzung teilweise geandert. Da die Anderung im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, erfolgt die Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die
heutigen Entwicklungsziele.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Beordnung und stadtebauliche Nachverdichtung
innerhalb eines bereits erschlossenen Siedlungsbereiches, was der Forderung nach
einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht. Der bestehende Charakter
des Siedlungsbereiches soll dabei erhalten bleiben. Dazu sollen im Rahmen der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 die bestehenden Festsetzungen an die heutigen
Entwicklungsvorstellungen angepasst werden. Zudem soll eine Erweiterung der sozia-
len Einrichtungen im Bereich der Grundschule Ihrhove ermdglicht werden, wofur die
Gemeinbedarfsflache erweitert werden muss. Entlang der lhrener Stral3e, als eine der
Hauptstral3en in der Ortschaft Ihrhove, sollen sich zukiinftig neben Wohnh&usern ver-
mehrt auch gewerbliche Nutzungen ansiedeln kénnen, sodass hier die Ausweisung ei-
nes Mischgebietes erfolgt.

Da durch die Neuordnung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 ,Am Rennschloot” keine Au-
Benbereichsflache Uberplant wird und die GroRe der festgesetzten Grundflache den
Anforderungen des § 13a BauGB entspricht, kann die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes im beschleunigten Verfahren erfolgen.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 wurde auf der
Grundlage der vom Vermessungsbiro Beening zur Verfigung gestellten digitalen Plan-
grundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 umfasst eine etwa
8,8 ha grolRe Flache in zentraler Lage der Ortschaft Ihrhove im Bereich der Grundschule

Ihrhove. Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. IH 1. Nordlich schliel3t der Geltungsbereich mit dem Brandtsweg ab. Im Westen
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2.3

3.0

3.1

3.2

3.3

bildet das Gewasser ,Rennschloot‘ die Geltungsbereichsgrenze. Ostlich grenzt das
Plangebiet an die lhrener StralRe (K 24) und sudlich an den Friedhof.

Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Grundschule lhrhove und ein Kindergar-
ten. Das Ubrige Plangebiet ist vor allem durch Wohngeb&aude und vereinzelt durch ge-
werbliche Nutzungen gepragt. Der Siedlungsbereich ist Uberwiegend durch Einfamili-
enhauser gepragt, es befinden sich dort aber auch Reihen- und Mehrparteienhéuser.
Im Westen verlauft das Gewasser ,Am Rennschloot®.

Im Umfeld grenzen weitere Wohngebiete an. Im Nordosten des Plangebietes befindet
sich das Versorgungszentrum mit Lebensmittel- sowie Bekleidungsgeschaften und
Dienstleistern. Sudlich grenzt der Friedhof an den Geltungsbereich an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 1. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. IH 1, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vor-
gaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)
des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 ist die Gemeinde Westoverledingen der
landlichen Region des Landes Niedersachsen zugeordnet. Grundsétzlich soll die Ent-
wicklung dieser Regionen geftérdert werden, um die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels fiur die Dorfer abzuschwéachen und sie als Orte mit groRer Lebensqua-
litat zu erhalten. Hierbei sind MaRnahmen zu férdern, die der Erhaltung der raumlichen
Struktur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte, sowie umweltver-
tragliche Raumanspriiche befriedigen.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 werden die Voraus-
setzungen zur Weiterentwicklung des bestehenden Gemeinbedarfsstandortes und der
Starkung bestehender Siedlungsstrukturen geschaffen. Folglich ist das Planvorhaben
mit den Ubergeordneten Zielen des Landesraumordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer, aus dem
Jahr 2006, konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plan-
gebiet.

Im RROP 2006 wird die Ortschaft Inrhove als Grundzentrum mit der besonderen Ent-
wicklungsaufgabe Erholung dargestellt. Es ist regionalplanerisches Ziel die zentraldrtli-
chen Siedlungsbereiche im Landkreis Leer umwelt-, funktions- und bedarfsgerecht wei-
terzuentwickeln. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentralGrtlichen
Bereiche zu konzentrieren. Insofern ist die geplante Weiterentwicklung und Starkung
des bestehenden Siedlungsgebietes im Grundzentrum lhrhove mit den Zielen des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung
Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen, aus dem

Jahr 2005, wird das Plangebiet entsprechend der Festsetzungen im Ursprungsbebau-
ungsplan als Wohnbauflache und Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen
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4.1

Kindergarten und Schule dargestellt. Durch die vorliegende Bebauungsplananderung
wird die Art der baulichen Nutzung teilweise geandert und die Zweckbestimmung der
Gemeinbedarfsflache erganzt. Da die Anderung im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB aufgestellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplanes im
Wege der Berichtigung nach 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB an die heutigen Entwicklungsziele.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes liegt derzeit der rechtskréaftige Bebauungs-
plan Nr. IH 1 "Am Rennschloot" vor. Dieser setzt fir den Geltungsbereich des vorlie-
genden Bebauungsplanes eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kin-
dergarten und Schule fest. AuBerdem werden fir die Siedlungsflachen allgemeine
Wohngebiete und ein kleineres Mischgebiet ausgewiesen.

Die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 1 "Am Rennschloot" gel-
tenden Festsetzungen werden durch die Aufstellung der vorliegenden 1. Bebauungs-
plandnderung aul3er Kraft gesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltpriafung

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es moglich, Be-
bauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen, im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufzustellen, solange die Anforderungen des 813a BauGB erfiillt sind.
Nach diesem beschleunigten Verfahren kdnnen insbesondere zukiinftig formliche Um-
weltprifungen bei Bebauungsplanen der Innenstadt- und Ortskernentwicklung von ei-
ner GroRRenordnung bis zu 20.000 m2 zulassiger Grundflache entfallen. Das Gleiche
besagt der neu geschaffene § 13a BauGB auf der Grundlage der Vorprifung des Ein-
zelfalls zwischen 20.000 m2 und 70.000 m2 zulassiger Grundflache.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 hat eine GroRe
von insgesamt 8,8 ha. Die zulassige Grundflache wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ)
gem. 8 19 BauNVO bestimmt. In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten 1 und
2 (WA 1 und WA 2) wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 definiert. In dem festge-
setzten Mischgebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von ebenfalls 0,4 festgesetzt.
Durch die Festsetzungen soll eine ortstypische Bebauung und Nachverdichtung er-
reicht werden. Hinzu kommt die 1,8 ha groRRe Flache fir den Gemeinbedarf, fir die
keine Grundflachenzahl festgesetzt wird, sodass rechnerisch eine vollstéandige Versie-
gelung anzusetzen ist. Insgesamt ergibt sich eine versiegelbare Flache von 4,04 ha. Da
somit die zulassige Grundflache im Plangebiet zwischen 20.000 m2 und 70.000 m? liegt,
ist entsprechend eine Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB
durchzufihren. Diese Vorprifung des Einzelfalls ist den Unterlagen beigefigt.

Die Gemeinde Westoverledingen kommt aufgrund der durchgefiihrten Vorprifung des
Einzelfalls zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 zum Zeitpunkt dieser Vorpriifung zu erwar-
ten sind. Demgemaf kann die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine formliche Umweltprifung
ist nicht erforderlich.

Nachfolgend werden die aus naturschutzfachlicher Sicht relevanten Umweltbelange
dargestellt.
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Aktueller Zustand

Derzeit wird der Geltungsbereich der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. IH 1 durch die Grundschule Ihrhove und vereinzelte gewerbliche Nutzungen sowie
durch Einfamilien- und Reihen- sowie Mehrparteienhauser und die dazugehérigen
Grinstrukturen gepragt. Im Westen verlauft das Gewasser ,Am Rennschloot®, stdlich
stellt der Friedhof die Grenze des Geltungsbereichs dar. Westlich und ndrdlich grenzt
weitere Wohnbebauung sowie das Versorgungszentrum mit Lebensmittel- sowie Be-
kleidungsgeschéaften und Dienstleistern an.

Der Ursprungsplan aus dem Jahr 1999 setzt fiur den Geltungsbereich der vorliegenden
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 liberwiegend allgemeine Wohngebiete, ein
kleinflachiges Mischgebiet und eine Flache fir den Gemeinbedarf fest. Fir die allge-
meinen Wohngebiete erfolgte die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4,
fur das Mischgebiete wurde eine GRZ von 0,6 definiert. Fur die Flache fur den Gemein-
bedarf wurde keine GRZ festgesetzt, sodass planungsrechtlich von einer vollstandigen
Versiegelung auszugehen ist.

Darlber hinaus erfolgt in der Ursprungsplanung die Festsetzung von privaten Grinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Gewasserraumreifen. Diese werden entlang des an
der westlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Gewassers 1. Ordnung ,Rennschloot,
das als Wasserflache ausgewiesen wird, festgesetzt. Ferner befindet sich im Norden
des Plangebietes eine 6ffentliche Grinflache.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Westlich des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 befin-
den sich in rd. 750 bzw. 800 m Entfernung fur Gastvogel wertvolle Bereiche, von natio-
naler bzw. internationaler Bedeutung.

Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle Bereiche oder Vor-
kommen, die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus bedingen, befinden
sich nicht im Plangebiet bzw. der unmittelbar angrenzenden Umgebung. Ferner beste-
hen keine festgestellten oder geplanten Schutzgebiete nationalen/internationalen
Rechts bzw. naturschutzfachliche Programme.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die in der Ursprungsplanung getroffenen griinordnerischen Festsetzungen werden voll-
standig in die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 tibernommen. Dabei handelt
es sich um die im Norden des Plangebietes festgesetzte dffentliche Grinflache sowie
die private Grinflache im Westen mit der Zweckbestimmung Raumstreifen. Auch wird
der ,Rennschloot” als Wasserflache weiterhin planungsrechtlich gesichert.

Dariber hinaus erfolgt die Festsetzung eines Pflanzgebotes, das je angefangene
200 m? eines Grundstiickes mindestens ein kleinkroniger Baum mit einem Stammum-
fang von 12 cm, oder fir je angefangene 400 m2 eines Grundstiickes mindestens ein
grol3kroniger Baum mit einem Stammumfang von mindestens 16 cm gem. 89 (1) Nr. 25
a BauGB vorsieht. Ferner sind die gem. 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzten Einzel-
baume sind zu pflegen, zu schitzen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang oder Be-
seitigung sind entsprechende Arten innerhalb des jeweiligen Grundstiicks vom Ein-
griffsverursacher nachzupflanzen.

Die versiegelbare Grundflache wird sich gegeniber dem Ursprungsbebauungsplan
Nr. IH 1 geringfligig um 1.980 m2 erhéhen. Dies resultiert aus der Ausdehnung der Fla-
che fur den Gemeinbedarf um 4.400 m?2 fur die von einer vollstdndigen Versiegelung
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4.2

4.3

auszugehen ist in einen Bereich, der in der Ursprungsplanung als allgemeines Wohn-
gebiet mit einer GRZ von 0,4 bzw. als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6 festgesetzt
wurde.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, den aktuell vorhandenen Nutzungen sowie der
Tatsache, dass der Bebauungsplan lediglich die stadtebauliche Beordnung eines vor-
gepragten Bereichs vorsieht sowie der im Verhéltnis zur Gesamtflache kleinrdumigen
Zunahme der Versiegelung in Verbindung mit dem Pflanzgebot klein- bzw. grofl3kroniger
Laubbaume, wird von keinen erheblichen Beeintrachtigungen fir die Natur und Land-
schaft ausgegangen.

Artenschutzrechtliche Belange

8 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durch-
gefuihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlcksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze des § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Die Baufeldfreimachung/Baufeldraumung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraumes
vom 01. Marz bis 15. Juli unzulassig. Dartber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom
01. Marz bis zum 30. September, sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen jeweils nur zulassig,
wenn die untere Naturschutzbehodrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise
der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Vermeidungsmafinahmen sind die Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Immissionsschutzes (Verkehrslarm)

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Mdéglichkeit zu ver-
meiden (8 50 BImSchG). Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplanénde-
rung befindet sich im Einwirkungsbereich der KreisstraRlen K 24 und K 23 (lhrener
Stral3e, GroRBwolder StralRe) sowie der Bundesstralle B 70 (Leerer Straf3e). Die Be-
trachtung der Larmsituation ist daher ein wichtiger offentlicher Belang.

Zur diesbezuglichen Beurteilung wurde im Rahmen der Bebauungsplandnderung ein
Schallgutachten?® bei der itap — Institut fir 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

1 1TAP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 der Gemeinde Westoverledingen. Oldenburg, 04.11.2020
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4.4

4.5

am starksten belasteten Baugrenzen im Prognosejahr 2035 um jeweils < 9 dB(A) bzw.
< 10 dB(A) uiberschritten werden. In den geplanten Mischgebieten kommt es zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts um jeweils
<5 dB(A) bzw. < 6 dB(A). Es werden Larmpegelbereiche von | bis IV gem. DIN 4109-1
erreicht. Diese Werte lassen sich anhand der Isolinien auf Abbildung 3 des Gutachtens
ablesen.

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 in der Plan-
zeichnung entsprechend gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind fir Neubauten
bzw. baugenehmigungspflichte Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im
Sinne der DIN 4109 die erforderlichen resultierenden Schalldamm-Male (erf. R w,res)
durch die AulRenbauteile (Wandanteile, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten. Des
Weiteren sind entsprechend der berechneten Beurteilungspegel MaBhahmen zum
Schutz von Schlafraumen und der Auf3enwohnbereiche in den larmbelasteten Berei-
chen entsprechend der Beurteilungspegelbereiche erforderlich.

Die DIN 18005 sieht keine Orientierungswerte fir Gemeinbedarfsflachen vor. Da sich
jedoch auch innerhalb der Gemeinbedarfsflache Biros (z.B. Schulleiter, Beratungsstel-
len) befinden, werden auch fur die Gemeinbedarfsflaiche MaRnahmen Larmpegelberei-
che entsprechend der Orientierungswerte fir Mischgebiete festgesetzt.

Aus diesem Grund werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 die vor-
genannten Larm- und Beurteilungspegelbereiche als passive Larmschutzmal3nahmen
entsprechend festgesetzt. Den Belangen des Immissionsschutzes wird so abschlie-
3end Rechnung getragen. Die o. g. DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde
Westoverledingen einzusehen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfuhrun-
gen mit anschlielendem Text hingewiesen: ,Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbei-
ten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefaldscherben,
Holzkohlenansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringer Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 (1) Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem arch&ologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten o-
der der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen oder es ist fir
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.”

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes sowie Altlasten (Altabla-
gerungen)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Aus-
sagen zum Umgang mit anfallenden Abfallen 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 innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
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sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet.
Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Mullkippen) gemeldet.

Das Plangebiet ist aufgrund der innerdrtlichen Lage bereits seit vielen Jahrzehnten fast
vollstandig bebaut. Bereits in der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. IH 1 aus dem Jahr 1999 wurde auf die Thematik Altablagerungen eingegangen.
Gefahrenverdachtige Betriebsflachen waren derzeit nur nérdlich der Schule bekannt.

In der ausgewiesenen Gemeinbedarfsflache befanden sich im Bereich der Flurstiicke
142/42, 143/25, 143/26, 143/12 und 143/13, Flur 4, Gemarkung Ihrhove vormals neben
Wohnhausern eine Tankstelle mit Werkstatt, eine Kfz-Verkaufshalle sowie eine Werk-
statthalle mit angegliedertem Waschplatz. Aufgrund der vornutzungsbedingten Anlagen
(Tanks, Abscheider, Leckagen usw.) ergab sich ein Altlastenverdacht fir diesen Fla-
chenbereich. Fir die Baureifmachung wurden im ersten Schritt die Bestandgebéude
insgesamt abgebrochen. Zur Beurteilung des Altlastenverdachtes wurde die Flache im
Auftrag des Flacheneigentiimers im Jahr 2019 fachgutachterlich erkundet und ,saniert".
Es wurden unterirdische Anlagenteile (3 Tanks, Abscheideranlagen, Abwassersammel-
schachte) aufgefunden und ausgebaut. In den Verdachtsbereichen wurden ,Hot-
spots® mit Bauschutt- und Millablagerungen angetroffen und ausgekoffert. Im Rahmen
des Ruckbaus wurden die Auffillungshorizonte jedoch nicht flachendeckend bis zum
gewachsenen Boden ausgebaut. Insofern kénnen sich bei den bautechnisch erforderli-
chen Auskofferungsarbeiten Bodenaushubmengen ergeben, die mit Fremdstoffen be-
lastet sind. Aufgrund der bisherigen Kenntnis tber die Zusammensetzung der noch vor-
handenen Auffillungshorizonte sind die Aushubarbeiten grundséatzlich fachgutachter-
lich zu begleiten, um die Aushubmengen fachgerecht zu trennen und die Entsorgungs-
wege festzulegen.

Vornehmlich auf den Flurstiicke 143/16, 143/17 sowie teilweise 191/20 wurde Anfang
1949 im eine Baustoffhandlung eroffnet, die dort bis in die 1980er Jahre betrieben
wurde. Diese Flurstlicke sind bereits seit Jahren durch Wohngebaude bebaut und wer-
den teilweise bereits durch die Gemeinbedarfsnutzung Kinderspielplatz genutzt. Hin-
weise auf schadliche Bodenablagerungen sind aus diesen Umnutzungen nicht bekannt
und daher auch fur die angrenzenden Flurstiicke nicht zu erwarten. Selbiges gilt fiir das
Ubrige Plangebiet, da hier keine gefahrenverdachtigen Vornutzungen bekannt sind.

Dennoch gilt auch in diesen Bereichen der allgemeine Grundsatz, dass unverziiglich
die untere Abfallbehérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen ist, sofern bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und Bodenverunreini-
gungen zutage treten sollten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Le-
ckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten.

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stiickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mal3nahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiick drohenden schéadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG).

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 Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Leer in der jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfélle einer Verwertung (vor-
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4.6

5.0
5.1

5.2

rangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierfir getrennt zu halten. Nicht kontaminier-
tes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten
ausgehoben wurden, kdnnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden,
fur Bauzwecke wieder verwendet werden.

Verwertungsmal3nahmen wie z. B. Flachenauffillungen au3erhalb des Baugrundsti-
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 zustidndigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verflil-
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 Abfallen®).

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit flr das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den kinftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Mi-
nen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle,
dem Ordnungsamt oder dem Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu.

INHALT DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. IH 1
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete festge-
setzt. Entlang der lhrener Straf3e (K 24) wird in einer Flurstlickstiefe bzw. einer Tiefe
von 30 m ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Da die lhrener Stral3e eine
der Hauptstral3en in der Ortschaft Ihrhove ist, sollen sich dort zukiinftig neben Wohn-
hausern vermehrt auch gewerbliche Nutzungen ansiedeln kénnen. Fir eine geordnete
Gebietsentwicklung, insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen und angrenzenden
Nutzungsstrukturen sind innerhalb des festgesetzten Mischgebietes gem. 8§ 6 BauNVO
die Nutzungen gem. 8 6 (2) Nr. 6 bis 8 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen gem. § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (5) und
(6) Nr. 1 BauNVO). Damit sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstat-
ten in diesem Bereich unzuléssig, da sie sich aufgrund ihrer Dimensionierung und der
von ihnen ausgehenden Emissionen nicht in das angestrebte Siedlungsgefiige einfi-
gen wirden.

Im westlichen Teil des Plangebietes werden allgemeine Wohngebiete gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Damit wird die Art der baulichen Nutzung gegeniber dem Ur-
sprungsbebauungsplan in diesen Bereichen nicht gedndert. Innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sind die aushahmsweise zulassigen Nutzungen
gem. 8 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Ebenso wie
im Mischgebiet wirden sich auch innerhalb der riickliegenden Wohngebiete Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht in die gewachsene Siedlungsstruktur einfiigen.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unter anderem Uber die Angabe der Grundfla-
chenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In den allgemeinen Wohngebie-
ten 1 und 2 (WA 1-2) sowie dem festgesetzten Mischgebiet wird eine GRZ von 0,4 fest-
gelegt. Damit wird in diesen Bereichen eine einheitliche Bebauungsdichte ermdglicht.
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5.3

Fir die Gemeinbedarfsflache wird keine GRZ bestimmt, um der Gemeinde im Bereich
der Grundschule lhrhove Entwicklungsmdglichkeiten zu lassen.

Innerhalb des Plangebietes werden die zuldssigen Trauf- und Firsthbhen sowie die zu-
lassige Anzahl an Vollgeschossen gestaffelt. Im innenliegenden allgemeinen Wohnge-
biet 1 (WA 1) ist in Orientierung an die tUberwiegende Bestandsbebauung maximal ein
Vollgeschoss zulassig (8 16 (2) Nr. 3 BauNVO). Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2)
und im Mischgebiet sollen hinsichtlich des Planungszieles der Innenverdichtung zwei
Vollgeschosse zuldssig sein. In Anlehnung an die Staffelung durch die Vollgeschosse
wird auch die Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO durch die Festset-
zung von Trauf-, First- und Sockelh6hen bestimmt. Im innenliegenden allgemeinen
Wohngebiet 1 (WA 1) sollen Geb&dude mit einer maximalen Traufhéhe von 4,50 m und
einer maximalen Firsthéhe von maximal 9,00 m zul&assig sein. Dies ist die bauliche Ku-
batur eines typischen Einfamilienhauses in der Gemeinde Westoverledingen. Im allge-
meinen Wohngebiet 2 (WA 2) ist aufgrund der hdheren Zahl zulassiger Vollgeschosse
eine Traufh6he von maximal 6,50 m moglich. Dadurch kdnnen die zwei Vollgeschosse
ausgenutzt werden, der Entstehung tiberhoher Geb&aude wird jedoch vorgebeugt. Inner-
halb des festgesetzten Mischgebietes soll der Bau moderner Wohn- und Geschaftshau-
ser mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss moéglich sein. In der ersten
Bauzeile entlang der lhrener Stral3e sind daher Gebdude mit einer maximalen Trauf-
héhe von 9,00 m und einer gegeniiber dem Ubrigen Plangebiet erhéhten Firsthéhe von
maximal 10,50 m zulassig. Im gesamten Plangebiet gilt eine Sockelhéhe von maximal
0,50 m, um ortsuntypischen tGberhohen Sockelgeschosse und damit méglichen nach-
barschaftlichen Konflikten durch Gelandeauffullungen vorzubeugen.

Obere Bezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO sind fur die Traufhéhe (TH) die Schnitt-
kante zwischen den AuRenflaichen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut,
fur die Firsthohe (FH) die obere Firstkante und fur die Sockelhéhe (SH) die Oberkante
des FertigfuBbodens im Erdgeschoss, die maximal 0,50 m (Uber der
Stral3enoberkante der nachsten ErschlieBungsstrae im Endausbauzustand sein darf.
Als unterer Bezugspunkt gilt StraBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschlie-
BungsstralBe gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stral3e zugewand-
ten Geb&udeseite.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und des Mischgebietes gilt die
abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO. Hier sind Gebéaude zuldssig wie in
der offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbegrenzung von maximal 25,00 m fir
ein Einzelhaus bestehend aus einem Geb&aude und sofern als Einzelhaus mehrere Ge-
baude aneinander gebaut werden, gilt je Gebéude eine Langenbegrenzung von 10,00
m. Garagen gem. 8§ 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebéaudelange nicht anzurechnen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauGB).
Durch diese Begrenzung der Gebaudelangen wird der Entstehung Uberlanger Gebaude
im Plangebiet vorgebeugt und damit die aufgelockerte Bebauungsstruktur erhalten. Da
sich innerhalb des Geltungsbereiches bereits einige Reihenhduser befinden, soll diese
Gebaudetypologie nicht ausgeschlossen werden. Je Reihenhaus gilt dabei eine Lan-
genbegrenzung von 10,00 m.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine behutsame Nachverdichtung zu
schaffen, werden die Baufenster durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. IH 1 vergréRert. Folglich werden die Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO in
einem Abstand von 3,00 m zur Geltungsbereichsgrenze sowie zu den Verkehrsflachen
festgesetzt. Entlang der starker befahrenen, das Gebiet umschlieRenden StralRen
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5.4

5.5

5.5.1

5.5.2

GroRRwolder StralRe, Brandtsweg und lhrener StralBe muss mit der Bebauung ein Ab-
stand von 5,00 m zur Stral3en bzw. zur Geltungsbereichsgrenze eingehalten werden.
Um entlang der Stral3en eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) auf den straf3enseitigen nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflichen Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. §
12 (6) BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. 8§ 14 (1) BauNVO nicht
zulassig. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) und des Mischgebietes
(MI) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO und
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO auf den nicht tberbau-
baren Grundstucksflachen nicht zuléssig. Ziel dieser strengeren Regelung ist es in die-
sen starker ausnutzbaren Gebieten, wo durch die méglichen Gebaudekubaturen auch
die Entstehung von Mehrparteienhdusern und gewerblichen Nutzungen wahrscheinli-
cher sind, die Zersiedelung durch Nebenanlagen zu vermeiden.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleis-
tungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemein-
bedarf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Bereits im Ursprungsbebauungsplan wurde der Bereich der Grundschule Ihrhove als
Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestimmungen Schule und Kindergarten ausge-
wiesen. Um dem Schulzentrum zukiinftige Entwicklungsmdéglichkeiten zu geben, wird
im Zuge der Bebauungsplanénderung die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache
zu sozialen und kulturellen Zwecken dienenden Einrichtungen geandert. Dadurch sind
neben den bestehenden Einrichtungen (Kindergarten und Grundschule) und deren
moglichen Erweiterungen oder Erganzungen auch die Ansiedlung weiterer Angebote
realisierbar. Denkbar sind hier eine Blcherei, ein Jugendcafé oder -theater oder ein
Seniorenberatungsburo. Die Zweckbestimmung Schule bleibt zur Klarstellung erhalten.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Bestandsstral3en werden wie be-
reits im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB festgesetzt, um sie in ihrem Bestand zu sichern.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es auch Wege, die nur einem beschrankten Per-
sonenkreis dienen. Diese werden als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
gem. 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dabei handelt es sich um den Ful3- und Radweg
in Verlangerung der Humboldstral3e tUber das Verbandsgewasser der Muhder Sielacht.
AulRerdem geht von der Wendeanlage an der StraRe Am Rennschloot ein Weg im Ei-
gentum der Kirche ab, der der Zufahrt zum Friedhofsparkplatz dient. Dieser ist als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung Friedhofszufahrt
festgesetzt. Die dstlich von dieser Wendeanlage ausgehende StichstralRe dient den An-
liegern als ErschlieBung und wird daher als Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung mit der Zweckbestimmung private ErschlieBung festgesetzt. Als ful3laufige Ver-
bindung zwischen den beiden Teilabschnitten der HumboldtstralRe verlauft stdlich der
Gemeinbedarfsflache ein 3,50 m breiter Ful3- und Radweg, der ebenfalls als Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt wird.
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5.6

5.7

5.8

5.9

Private Griunflachen mit der Zweckbestimmung Gewasserraumstreifen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlauft das Gewasser Il. Ordnung der Muhder Siel-
acht. Zur Freihaltung einer ausreichenden Raumzone wird wie bereits im Ursprungsbe-
bauungsplan eine 6,00 m breite private Griinflache mit der Zweckbestimmung Gewas-
serraumstreifen festgesetzt. Die Flache ist von jeglicher Bebauung, Bepflanzungen, Bo-
denaufschittungen und -abgrabungen sowie von Ablagerungen dauerhaft freizuhalten
(89 (1) Nr. 9i.V.m. Nr. 15 BauGB).

Wasserflachen

Das entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufende Gewasser Il. Ordnung
der Muhder Sielacht wird als Wasserflache gem. 8§ 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt. Der
dauerhafte Erhalt des ,Rennschloots” ist damit planungsrechtlich gesichert.

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur nachhaltigen sowie klimavertraglichen Entwicklung des Plangebietes ist je angefan-
gene 200m?2 eines Grundstiickes mindestens ein kleinkroniger Baum mit einem Stamm-
umfang von 12cm, oder fir je angefangene 400m2 eines Grundstiickes mindestens ein
groRkroniger Baum mit einem Stammumfang von mindestens 16cm gem. 89 (1) Nr. 25
a) BauGB zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf die Fertigstellung eines neuen Haupt-
gebaudes folgende Pflanzperiode vom Eingriffsverursacher durchzufiihren. Bei Abgang
oder Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb des jeweiligen Grundstiicks vom
Eingriffsverursacher nachzupflanzen. Die zu verwendenden Pflanzenarten und Qualita-
ten sind der textlichen Festsetzung zu entnehmen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Uberwiegend bereits seit Jahrzehnten bebautes
Bestandsgebiet handelt, findet die Regelung auf bereits bestehende Hauptgebaude auf-
grund des Bestandsschutzes keine Anwendung. Die Festsetzung ist auf die langfristige
klimavertragliche Entwicklung und bauliche Anderung im Zuge des Planungszieles der
Nachverdichtung angelegt. Das bedeutet, dass bei Errichtung eines neuen Hauptgeb&u-
des, z.B. im ruckwartigen Grundstlicksbereich oder nach Abriss eines Bestandsgebau-
des, entsprechende Baume zu pflanzen sind. Die Regelung gilt damit nicht bei verfah-
rensfreien BaumalRhahmen gem. 8 60 NBauO sowie anderen, nicht als neues Hauptge-
baude zu wertenden Anbauten an bestehende Hauptgebaude.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB festgesetzten Einzelbdume sind zu pflegen, zu
schitzen und auf Dauer zu erhalten. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der
Stammmitte des Einzelbaumes, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen
unzulassig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grund-
stiicke dienen, sind SchutzmaRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 vorzusehen.
Bei Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung auf dem Grund-
stuck vorzunehmen.

Des Weiteren ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Westoverledingen im Plange-
biet zu beachten.
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5.10

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungseinschrankungen oder fir Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf die im
Plangebiet wirkenden Immissionen der Kreisstrallen K 24 und K 23 (lhrener Stral3e,
GroRRwolder Straf3e) sowie der BundesstralRe B 70 (Leerer StrafRe) werden in der 1.
Anderung des Bebauungsplan Nr. IH 1 Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Auf der
Grundlage des schalltechnischen Berichts? werden hierzu die von der Larmbelastung
betroffenen Bereiche des Plangebietes als Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB fest-
gesetzt.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche Il, Il und IV (LPB II, 111, 1V) sind als
Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem.
§ 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen
von Wohnungen sowie von Buroraumen u. a. die folgenden resultierenden Schall-
damm-Maf3e R w,res gem. DIN 4109-1 durch die AuRenbauteile (Fenster, Dacher und
Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il
AufenthaltsrAume von Wohnungen: erf. R'w,res = 30 dB
Blroraume u. ahnliches: erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich 111
Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,res = 35 dB
Blroraume u. ahnliches: erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich IV:
Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,res = 40 dB
Biroraume u. ahnliches: erf. R'w,res = 35 dB

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sind zu-
kunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Beurteilungspegelbereich |
(BPB 1) geplant werden, zu vermeiden oder zur gerauschabgewandten Seite auszurich-
ten und durch geeignete bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen,
dass die Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1:2002-07 eingehalten werden.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sind zu-
kunftige Aul3enwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Beurteilungspegelbereich i
(BPB II) geplant werden, zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder durch ge-
eignete bauliche MalRhahmen zu schiitzen.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind zuklnftige Aul3enwohnbereiche
(Terrassen, Balkone), die im Beurteilungspegelbereich | (BPB ) geplant werden, zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche Mal3hahmen
zu schitzen.

Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter AuRenlarmpegel ange-
setzt werden. Die Dimensionierung von baulichen MaRnahmen ist im Zuge der Geneh-
migungsplanung festzulegen und zu detaillieren. (8 9 (1) Nr. 24 BauGB).

2 1TAP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 der Gemeinde Westoverledingen. Oldenburg, 04.11.2020
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Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA 1 und 2) sowie in-
nerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) ist in zuklnftigen Schlafraumen zur
Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Raum-
inneren bei ausreichender Beluftung zur gewahrleisten.

Zukunftige Schlafraume im Beurteilungspegelbereich 111 (BPB Ill) sind zur gerauschab-
gewandten Seite auszurichten und zusatzlich mit schallgedammten Liftungssystemen
SO auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Raum-
inneren nicht tberschritten wird. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im
Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Zukunftige Schlafraume im Beurteilungspegelbereich IV (BPB V) sind zur gerduschab-
gewandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten Liftungssystemen so auszu-
statten, dass im Nachzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren
nicht Gberschritten wird. Die Dimensionierung solcher LUftungssysteme ist im Zuge der
Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren. (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbhild bebauter Raume wird tber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straf3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebéude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal3
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Das Plangebiet sowie die Wohngebiete in
der Umgebung sind gepragt von einer aufgelockerten Bebauung. Wohnhauser in regi-
onaltypischer Klinker- und Putzbauweise mit geneigten Dachern bestimmen das vor-
herrschende Ortsbild. Ziel der vorliegenden Planung ist es, eine behutsame Nachver-
dichtung des Siedlungsraumes zu ermdoglichen. 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 beztiglich der Gestaltung den ab-
lesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu be-
ricksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Damit sich die
neuen Geb&ude zukinftig in das bestehende Ortsbild einfigen, wird ihre Gestaltung
daher nicht nur Gber die Festsetzung von Hohe und Geschossigkeit, sondern auch tber
ortliche Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO gesteuert.

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist mit dem Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH1 identisch.

Abgeleitet aus der Bestandsbebauung sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
2 (WA 2) und des Mischgebietes (MI) als Dachformen von Geb&uden ausschlieflich
Sattel-, Pult-, Zwerch-, Walm- oder Krippelwalmdéacher mit einer Neigung 30-50° zu-
lassig. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebe-
lachse auszubilden. Kriippelwalmdacher sind hiervon ausgenommen. Diese Regelung
gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie flr
untergeordnete Bauteile (z.B. Dachgauben, Wintergarten oder Terassenuberdachun-

gen).

Im innenliegenden allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) gelten weniger strenge Vorga-
ben, da diese Gebaude eine geringere ortshildpragende Wirkung haben und den Bau-
herren hier eine hohere Gestaltungsfreiheit gegeben werden soll. Hauptdachflachen
sind mit einer Dachneigung = 15° zu errichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dach-
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neigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Diese Regelung gilt nicht fir Ga-
ragen und Nebenanlagen mit einer Grundflache < 75 m? sowie flir untergeordnete Bau-
teile (z.B. Dachgauben, Wintergarten oder Terasseniiberdachungen).

Auch hinsichtlich der zulassigen Gestaltung des AufRenmauerwerkes unterscheiden
sich die zulassigen Materialien in den aul3en- und innenliegenden Bereichen. Insge-
samt soll eine harmonische Gebietsentwicklung erreicht werden, die Vorgaben sind —
auch abgeleitet aus der Bestandsbebauung — fiir die au3enliegenden Bereiche stren-
ger. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 2 (WA 2) und des Mischgebietes (Ml) ist
das sichtbare AuRenmauerwerk ausschlief3lich aus rotem bis rotbraunem Klinker- bzw.
Verblendmauerwerk herzustellen. Die Aul3enwéande kénnen bis zu 1/3 der Wandflache
mit anderen Materialien z.B. Putz oder Holz sowie anderen als den hier genannten Far-
ben fur das Verblendmauerwerk verkleidet werden. Diese Regelung gilt nicht fir Gara-
gen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie fur untergeordnete
Bauteile (z.B. Dachgauben, Wintergarten oder Terasseniiberdachungen). Innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA 1) ist das sichtbare AuRenmauerwerk der Haupt-
gebaude ausschlielich aus rotem, rotbuntem, braunem und anthrazit-braunem Klinker
bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Gelbe, beige, schwarze, graue, weie und anth-
razit Tone sind unzuléssig. Die AuRenwande kénnen bis zu 1/3 der Wandflache mit
anderen Materialien z.B. Putz oder Holz sowie anderen als den hier genannten Farben
fur das Verblendmauerwerk verkleidet werden. Diese Regelung gilt nicht fir Garagen
und Nebenanlagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie flir untergeordnete Bau-
teile (z.B. Dachgauben, Wintergarten oder Terasseniiberdachungen).

Neben dem Gebaude selbst tragt auch der halboffentliche Raum vor dem Haus, der
Vorgarten, dazu bei, ein harmonisches Gesamtbild entstehen zu lassen. Als Uber-
gangsbereich zwischen Geb&ude und o6ffentlichem Raum sollten Vorgarten moglichst
offen und natirlich wirken, zugleich aber den zusammenhangenden Charakter des
Stral3enbildes betonen. Das Plangebiet macht derzeit durch die aufgelockerte Bebau-
ung und die dazwischen liegenden Garten und Vorgéarten einen durchgrinten Eindruck.
Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind folglich dauerhaft als Vegetationsfla-
che herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelungen, Kunststoffflachen und
Kiesschiittungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstick.

Hinweis: Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer
GeldbuRRe geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die angrenzende lhre-
ner Stral3e (K 24), den Brandtsweg und die Grol3wolder Stral3e sowie Bestandsstra-
Ben innerhalb des Plangebietes.

e OPNV
In direkter Umgebung gegenlber der Grundschule liegt die Bushaltestelle ,Grund-
schule®, die von der zwischen Papenburg und Leer verkehrenden Buslinie 600 an-
gefahren wird.

e Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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8.1

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

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Himmling.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Gber einen Anschluss an das vorhandene
Entwasserungsnetz.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes gem. 8 77 i Abs. 7 des Te-
lekommunikationsgesetzes (TKG) erfolgt Uber verschiedene Telekommunikations-
anbieter.

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

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellit.

VERFAHRENSUBERSICHT/VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungs-
verordnung 1990)

PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes: Planzeichenverordnung)

NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

NAGBNatSchG (Nieders. Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)
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8.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IH 1 ,Am Rennschloot"
erfolgte im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen durch das Planungsburo:

Diekmann ¢ J/
Mosebach \
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraRe 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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