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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Innerhalb der Gemeinde Westoverledingen hat sich in der Vergangenheit eine Touris-
musstruktur entwickelt, die auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zunehmend an
Bedeutung gewinnt. Neben dem Konzept der ruhigen Erholung und des ,sanften Tou-
rismus* auf der Basis einer weitgehend intakten Natur- und Kulturlandschaft bietet die
Gemeinde durch Freizeiteinrichtungen wie z. B. den Freizeitpark ,Am Emsdeich" auch
fir Familien ein attraktives Urlaubsziel. Korrespondierend zu dieser Form des Individu-
al- und Familientourismus hat sich eine Beherbergungsstruktur gebildet, die durch ein
differenziertes Angebot an hochwertig ausgestatteten Ferienwohnungen und —hausern
gepragt wird. Die Ferienwohnanlage Brouwer in der Ortslage lhren bildet mit derzeit
zwei grofiflachigen Ferienwohnungen sowie verschiedenen Freizeiteinrichtungen
(Schwimmbad, Sauna, Spielplatz etc.) einen festen Bestandteil dieser Struktur. Auf
Grund der sehr guten Auslastungssituation des Betriebes sowie der weiter wachsen-
den Nachfrage wird seitens der Gewerbetreibenden eine bauliche Entwicklung auf
dem Grundstlick angestrebt, die konkret die Anlage von insgesamt flinf Ferienhdusern
vorsieht. Anlasslich dieses Projektes beabsichtigt die Gemeinde Westoverledingen,
entsprechend dem kommunalen Planungsziel, die Freizeit- und Erholungsfunktion der
Gemeinde zu starken, den vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9  Ferienhaus-
gebiet Brouwer", lhren aufzustellen und somit die planungsrechtliche Grundlage fir ei-
ne geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Auf Grund der attraktiven
Lage im Siedlungsrandbereich der Ortslage in unmittelbarer Anbindung an die Wan-
derwegstruktur (Ostfrieslandwanderweg) sowie ihrer starken Vorprégung erweist sich
die gewahlte Flache als pradestiniert fur das Vorhaben.

Ziel der verbindlichen Bauleitplanung ist es, die vorhandene stadtebauliche Struktur
innerhalb des Grundstlickes aufzunehmen und in einem orts- und landschaftsbildver-
traglichen MaR weiterzuentwickeln, so dass ein Bereich mit ruhigem Erholungscharak-
ter entsteht. Zur Umsetzung des Planungsziels werden demzufolge innerhalb des Gel-
tungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf dem unmittelbar an die
lhrener StraRe (K 24) grenzenden Areal Sondergebiete (SO) mit den Zweckbestim-
mungen ,Ferienwohnungen” sowie ,Ferienhausgebiet’ festgesetzt. Um fir eine ver-
tragliche Einbindung des Planvorhabens in die vorhandenen Siedlungs- und Grin-
strukturen Sorge zu tragen, werden dezidierte Festsetzungen zu Art und MaR der bau-
lichen Nutzung sowie entsprechende landschaftsdkologische Festsetzungen getroffen.

Uber die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird den besonde-
ren naturrdumlichen und strukturellen Voraussetzungen des Standortes Rechnung ge-
tragen und die Funktion des landlichen Raumes als Freizeit- und Erholungsraum un-
terstltzt. Insofern erfolgt mit der Festsetzung von Sondergebieten mit der Zweckbe-
stimmung ,Ferienwohnungen® bzw. ,Ferienhausgebiet® eine raumvertrédgliche und zu-
kunftsorientierte Entwicklung des dorflichen Siedlungs- und Nutzungsgefiiges. Das
raumaordnerische Planungsziel, den Tourismus in seiner regionalen Bedeutung als Er-
werbsgrundlage zu stéarken, wird Uber die Entwicklung des vorhandenen Strukturpo-
tenzials gestatzt.
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9
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2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

3.1.1

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 9 ,Ferienhausgebiet
Brouwer®, lhren wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Leer zur Verfligung
gestellten Kartenmaterials im MaRstab 1 : 500 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erstreckt
sich Uber das gesamte Flurstiick 73/19 der Flur 1, Gemarkung lhren. Lage und Aus-
dehnung des Flurstlicks sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur

Der innerhalb des Geltungsbereiches vorhandene Geb&udekomplex wird zum Einen
als Ferienwohnung genutzt, zum Anderen beherbergt er weitere, Freizeitzwecken die-
nende Einrichtungen (z. B. Sauna, Schwimmbad). Die umliegenden Freiflachen wer-
den gartnerisch genutzt bzw. ebenfalls Freizeitzwecken zugeordnet (z. B. Spielplatz).
Im westlichen Bereich befinden sich eingegriinte Park- und Abstelifldchen. VVon der |h-
rener StraRe werden die AuRenbereiche durch einen begrinten Wall abgegrenzt.

Bei den umliegenden Bereichen entlang der Ihrener Strale handelt es sich um ge-
mischte Strukturen, die sowohl durch Wohnnutzung als auch durch einzelne Gewerbe-
betriebe (z. B. Einzelhandel sowie Schank- und Speisewirtschaft) gepragt werden.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 9 ,Ferienhausgebiet Brouwer", |hren, einer Anpassung an die Ziele
der Raumordnung. Aus den Vorgaben der (ibergeordneten Planungen ist die kommu-
nale Planung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 1994 sowie

in der Anderung aus dem Jahr 2003 werden folgende Aussagen getroffen: Der Gel-
tungsbereich liegt

® innerhalb des landlichen Raumes, der durch MaRnahmen so zu entwickeln ist,
dass eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird,

. im Randbereich eines Vorranggebietes flir Natur und Landschaft,

° im Randbereich eines Gebietes, das aus Landessicht fiir die Festlegung als

Vorsorgegebiete flr Landwirtschaft in den Regionalen Raumordnungs-
programmen in Betracht kornmt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits stark vorgepragte Flache im unmit-
telbaren Anschluss an den Siedlungsbereich. Dieser wird durch die vorhandenen Stra-
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

3.1.2

3.2

3.3

3.4

Ren ,Schottweg” und einen Fufz- und Radweg, den Uberregionalen ,Ostfriesland-
Wanderweg" von den umliegenden Flachen bzw. dem offenen Landschaftsraum ge-
trennt. Insofern wird dem Anspruch des grof3rdumig dargestellten Vorranggebietes fr
Natur und Landschaft, den Raum von entgegenstehenden Nutzungen freizuhalten,
nicht widersprochen.

Uber die Darstellungen der Planzeichnung hinaus wird im Textteil des LROP auf die
Funktion des landlichen Raumes als Freizeit- und Erholungsraum hingewiesen. Im Zu-
ge der Siedlungsentwicklung sei die Erholungsfunktion zu erhalten und zu verbessern
und der Fremdenverkehr in seiner regionalen Bedeutung als Erwerbsgrundlage um-
welt- und sozialvertraglich zu entwickeln (LROP, B3 02, S. 21). Durch die Festsetzung
von Sondergebieten mit den Zweckbestimmungen ,Ferienwohnungen® bzw.  Ferien-
hausgebiet* wird diesem Ubergeordneten Planungsziel entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Leer liegt derzeit
nicht vor.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im derzeit rechtsguitigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen aus
dem Jahr 1978 wird der entlang der lhrener Stralle liegende Teilbereich in einer Tiefe
von ca. 50 m als gemischte Bauflache (M) dargestellf. Der weiter dstlich liegende Ab-
schnitt befindet sich im planungsrechtlichen AuRenbereich.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, der sich derzeit im Ver-
fahren befindet, erfolgt eine Anpassung der Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 9 an die Inhalte der vorbereitenden Bauleitplanung. Eine Entwicklung
der verbindlichen aus der vorbereitenden Bauleitplanung ist somit gegeben.

Belange des Denkmalschutzes

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

Belange von Natur und Landschaft

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

Die Gemeinde Westoverledingen hat im Rahmen eines Grinordnungsplanes (GOP)
zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9  Ferienhausgebiet
Brouwer", Ihren, die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bewertet.

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Strae 211 — 26180 Rastede
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

3.5

3.6

Aufgabe des Grunordnungsplanes ist es, die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege so umfassend zu berlicksichtigen, dass die Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbun-
den sind, sofern méglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber
die Entwicklung und Festsetzung entsprechender MalRnahmen auf Grundlage der an-
gewandten Eingriffregelung ist dies im Rahmen des Grinordnungsplanes geschehen.
Der Grlnordnungsplan ist Bestandteil der Begrindung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes, dessen Inhalte und Vorgaben Uber Festsetzungen in die verbindliche
Bauleitplanung aufgenommen werden.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsi-
schen Landesamt flr 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-
denschutzbehorde zu benachrichtigen.

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt unmitielbar an der |hrener Stralle (K 24), von der Schallemissio-
nen durch den anstehenden Verkehr ausgehen. Die Erholungsnutzung besitzt einen
Schutzanspruch, der dem eines reinen Wohngebietes gem. § 3 BauNVO gleichgestellt
wird. Die anzusetzenden stadtebaulichen Orientierungswerte gem. DIN 18005 betra-
gen hierfir 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Zur Beurteilung der Schallimmissions-
belastung, ausgehend von dem Verkehr auf der Ihrener Strale (K 24), wurde im Rah-
men der aktuellen Bauleitplanung eine schalltechnische Stellungnahme durch das Bi-
ro flr Larmschutz, Dipl.-Ing. A. Jacobs, Papenburg, erarbeitet (Auszug s. Anlage). Das
Ergebnis der Beurteilung zeigt, dass die Orientierungswerte innerhalb der geplanten
Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet" (S04, SO,) sowohl tags-
dber als auch nachts eingehalten werden.

Die vorhandene Nutzung unterliegt dem Bestandsschutz, so dass hier keine weiteren
MaRnahmen zum Schallschutz erforderlich werden. Um jedoch sicherzustellen, dass
keine unzumutbaren Konfliktlagen vorliegen, wurde dieser Bereich ebenfalls in die Un-
tersuchung mit einbezogen. Im Bereich der vorhandenen Ferienwohnungen werden
die Orientierungswerte sowohl tagstber als auch nachts Gberschritten. Zum Schutz der
Innenbereiche waren hier passive Schallschutzmalknahmen erforderlich. Diese sind
Form von Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse || gem. VDI 2719 bereits vor-
handen. In den zwischen Strale und Gebaude liegenden Aullenwohnbereichen wer-
den die o. g. Qrientierungswerte ebenfalls Uberschritten. Auf Grund der Tatsache, dass
die Beurteilungspegel noch unter den Orientierungswerten flr Mischgebiete gem.
§ 6 BauNVO liegen, in denen eine Wohnnutzung allgemein zuldssig ist, ist in dem vor-
liegenden Fall von keiner unzumutbaren Konfliktlage auszugehen. Den Belangen des
Immissionsschutzes wird somit ahschliellend Rechnung getragen.

Bei der vorhandenen Ferienwohnanlage handelt es sich um eine planungsrechtlich
genehmigte Nutzung. Die durch den entsprechenden Zu- und Abfahrtsverkehr entste-
henden Emissionen sind im Rahmen einer gegenseitigen Racksichtnahme in dieser
Gemengelage hinzunehmen. Gleiches gilt fur den Zu- und Abfahrtsverkehr der geplan-
ten Erholungsnutzung innerhalb der Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Fe-
rienhausgebiet” (SO4, SO,).
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

3.7

4.0
4.1

4.2

Belange der Landwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange der Landwirtschaft zu berlcksichti-
gen. Die Erreichbarkeit der nérdlich des Plangebietes liegenden landwirtschaftlichen
Flachen wird auch nach Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Uber
den Schottweg gewahrleistet. Uber vertragliche Regelungen seitens der Gemeinde
wird abgesichert, dass der Schottweg auch kinftig eine ausreichende Breite besitzen
wird.

INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Auf der westlichen Teilflache des Geltungsbereiches hat sich, zur |hrener StralRe aus-
gerichtet, eine bauliche Anlage entwickelt, die derzeit zwei Ferienwohnungen mit um-
fangreichen Freizeiteinrichtungen wie Sauna, Schwimmbad etc. beherbergt. Zur Siche-
rung dieses Nutzungsbestandes sowie zur bedarfsgerechten und stadtebaulich sinn-
vollen Weiterentwicklung wird dieser bereits vorgepragte Bereich gem. § 10 BauNVO
als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnungen® festgesetzt. Zu-
lassig sind hier neben den o. g. Ferienwohnungen auch Wohnungen fur Betriebsinha-
ber, Betriebsleiter und Personen, die im Beherbergungsgewerbe tatig sind. Um ent-
sprechend den umliegenden, gemischten Baufldchen eine vielféltige Nutzung und so-
mit eine Belebung des Bereiches zuzulassen, werden weitere, dem Erholungszweck
angepasste Nutzungen zugelassen. Hierzu z&hlen Schank- und Speisewirtschaften,
Anlagen fur Verwaltungen, Anlagen fur sportliche Zwecke und sonstige Einrichtungen
zur Freizeitgestaltung (z. B. Sauna) sowie Stellplatze und Garagen flr den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf. Weiterhin werden Raume fir freie Berufe
(§ 13 BauNVO), die der Gesundheit dienen, zugelassen (z. B. Heilpraktiker, Physiothe-
rapeut).

Auf der 6stlichen Teilflache des Geltungsbereiches werden entsprechend dem unter
Kap. 1.0 (Anlass und Ziel) formulierten Nutzungskonzept Sondergebiete (SO) mit der
Zweckbestimmung ,Ferienhausgebiet® gem. § 10 BauNVO festgesetzt. Hier ist die An-
lage von insgesamt funf mobilen Ferienh&usern vorgesehen, um dem anstehenden
Bedarf méglichst flexibel nachkommen zu kédnnen. Infolgedessen sind Innerhalb dieser
Gebiete ausschlieRlich Ferienhduser zulassig, die auf Grund ihrer Lage, Grolke, Aus-
stattung, Erschlielung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und dazu
bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Er-
holung zu dienen. Weitere Nutzungen, die evtl. ein hdheres Verkehrsaufkommen zur
Folge hatten, wie etwa die Dauernutzung durch Saisonarbeitskréafte, wiirden das ange-
strebte Planungsziel, einen Bereich mit ruhigem Erholungscharakter in unmittelbarer
Nahe zur freien Landschaft zu schaffen, negativ beeinflussen und sollen somit vermie-
den werden.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird ent-
sprechend dem formulierten Planungsziel der Bestandssicherung sowie dem be-
schriebenen, konkreten Planvorhaben das MaR der baulichen Verdichtung Uber die
Festsetzung einer zuldssige Grundflache gem. § 19 BauNVO bedarfsgerecht be-
stimmt. Dementsprechend wird flir den bereits durch Bebauung vorgepragten Bereich
eine zulassige Grundflache von 700 m? festgesetzt und somit ein addquater Entwick-
lungsspielraum geschaffen.
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

4.3

Das Bebauungskonzept fir die bisher nicht baulich genutzte Flache sieht fir den Be-
reich westlich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fléache die An-
lage von zwei mobilen Ferienheimen in Form von Winketbungalows vor, 6stlich hiervon
sind drei weitere Mobilhduser mit geringer Grundflédche geplant. In Ubereinstimmung
hiermit wird das festgesetzte Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung: ,Ferien-
hausgebiet* in zwei unterschiedliche Bereiche gegliedert und zur besseren Ubersicht-
lichkeit mit SO und SO, bezeichnet.

Innerhalb des mit SO; beschriebenen Sondergebietes wird entsprechend der o. g.
Planungsintention eine zuladssige Grundflache von 100 m? festgesetzt, eine Uber-
schreitung dieses Wertes um bis zu 50 % durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO ge-
nannten Anlagen (Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen) ist zuldssig. Die
zuldssige Grundflache innerhalb des mit SO, bezeichnete Sondergebietes wird auf
110 m? festgelegt, zur Begrenzung der Bodenversiegelung ist eine Uberschreitung nur
bis zu 25 % erlaubt, dabei ist die Grundfldche der im vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan festgesetzten Stellpldtze nicht anzurechnen. Uber diese Differenzierung wird die
Umsetzung des beschriebenen Projekts mit ausreichendem Gestaltungsspielraum
(z. B. fur die Anlage von Terrassen) erméglicht, gleichzeitig erfolgt eine Reduzierung
der Bebauungsdichte sowie des Versiegelungsgrades auf ein raumvertragliches Min-
destmaR. Um in dem sensiblen Siedlungsrandbereich eine vertriagliche, das Orts- und
Landschaftshild nicht beeintrdchtigende Bebauung zu erreichen, wird weiterhin die
Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO festgesetzt. Innerhalb der mit SO,
und SO, bezeichneten Sondergebiete wird die Gebaudehdhe Uber die Festsetzung der
maximal zuladssigen Oberkante baulicher Anlagen auf 4,00 m begrenzt und somit stad-
tebauliche Fehlentwicklungen vermieden. Als oberer Bezugspunkt gilt hierbei die o-
berste .Gebaudekante, als unterer Bezugspunkt wird die StraRenoberkante (Fahr-
bahnmitte) der nachsten Erschlieungsstrale definiert.

Bauweise, tiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der festgesetzten Sondergebiete (SO) mit den Zweckbestimmungen ,Fe-
rienwohnungen” und ,Ferienhausgebiet® wird die Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO als
offene Bauweise (0) festgesetzt. Hierin sind Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als
Einzel- oder Doppelhduser sowie als Hausgruppen bis zu einer Geb&audeldnge von
max. 50 m zulassig.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen werden ber die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO definiert. Diese orientieren sich in-
nerhalb des festgesetzten Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Ferienwohnun-
gen* an der vorhandenen Gebaudestruktur und bieten ausreichende bauliche Entwick-
lungsmdglichkeiten auf der Fldche. Die Baugrenzen in dem als Sondergebiet, Zweck-
bestimmung: ,Ferienhausgebiet” festgelegten Bereich werden in einem Abstand von
3,00 m bzw. 2,00 m, ausgehend von den &ffentlichen Verkehrsfldchen des Schottwegs
sowie des Ful- und Radwegs ndrdlich des Geltungsbereiches (Ostfrieslandwander-
weg) festgesetzt. Zu den festgesetzten Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
werden ausreichende Abstédnde eingehalten, um Raum fur erforderliche Unterhal-
tungsarbeiten (z. B. Aufreinigung) zu gewahrleisten (s. Kap. 4.4.1). Zusatzlich wird
festgesetzt, dass innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen im Bereich der
festgesetzten Wasserflachen Garagen und Nebenanlagen in Form von Geb&uden
nicht zulassig sind.
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

4.4

4.41

4.5

4.6

4.7

Private Griinflachen

Um das Plangebiet in die freie Landschaft einzubinden und eine Abgrenzung zu den
unmittelbar anliegenden Verkehrsflachen (Schottweg, Ostfrieslandwanderweg) zu
schaffen, werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan private Grunflachen gem.
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt, auf denen AnpflanzmaRnahmen gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB umzusetzen sind bzw. auf denen der vorhandene Gehdlzbestand planungs-
rechtlich gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert wird (s. Kap. 4.6 und 4.7).

Private Griinflache besonderer Zweckbestimmung: Gewdsserraumstreifen

Innerhalb des Plangebietes verlauft ein Entwédsserungsgraben Ill. Ordnung, der der
Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstlck dient und Uber
eine entsprechende Festsetzung planungsrechtlich bertcksichtigt wird (s. Kap. 4.5).
Um die zur Sicherung der ordnungsgemalen Entwasserungssituation erforderlichen
UnterhaltungsmaRnahmen (z. B. Aufreinigung) durch den Grundstlicksanlieger zu er-
mdglichen, wird nach Rlcksprache mit dem zustandigen Entwadsserungsverband, der
Muhder Sielacht, unmittelbar angrenzend an die Bo&schungsoberkante eine private
Griinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung: ,Gewdésserraum-
streifen* auf einer Tiefe von 3,00 m festgesetzt. Dieser Rdumstreifen ist von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung frei zu halten.

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

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgt
die Entsorgung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
Uber Einleitung in ein vorhandenes, offenes Grabensystem. Um den Erhalt dieses Ge-
wéssers, soweit es im Zuge einer baulichen Nutzung sinnvoll ist, planungsrechtlich ab-
zusichern, wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens dessen exakte Lage und Aus-
dehnung vor Ort ermittelt und als Flache fur die Regelung des Wasserabflusses gem.
§ 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes wird zum Schutz der natlrlichen Bodenfunktionen gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB (MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft) Uber eine textliche Festsetzung bestimmt, dass die fest-
gesetzten Stellplatzflachen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB (s. Kap. 4.10) ausschlieRlich in
wasserdurchlassiger Ausfihrung, z. B. mit Schotter, wassergebundener Wegedecke,
Rasengittersteinen o. a. zuldssig sind. Diese Mafinahme dient zur Vermeidung bzw.
Verminderung moglicher negativer Auswirkungen der Bodenversiegelung auf Flora
und Fauna sowie den Wasserhaushalt (Verlust von Lebensrdumen, fehlende Versicke-
rungs- und Speicherfahigkeit des Bodens).

Anpflanzen vom Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden auf den festgesetzten

Grunflachen zur teilweisen Kompensation der durch die Realisierung des Bebauungs-
planes verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild Flachen
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebautingsplan Nr. 9

4.8

4.9

410

zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Nr. 25a BauGB vorgesehen.

Demnach werden zur Abgrenzung des Plangebietes von der anliegenden, ful- und
radlaufigen Verkehrsanbindung (Ostfrieslandwanderweq) an der nordlichen Grenze auf
einer Breite von Uberwiegend 2,00 m sowie im Bereich der festgesetzten Stellplatze
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fest-
gesetzt. Diese Pflanzflachen sind nach MaRgabe des Grinordnungsplans zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan ausschliellich mit standortgerechten Laubgehdlzen
anzulegen. Pflanzlisten sind dem Kap. 5.10.1 des Grlnordnungsplans (GOP) sowie
der textlichen Festsetzung Nr. 7 zu enthehmen. Zusatzlich ist zur inneren Durchgri-
nung des Plangebietes je 100 m? neu versiegelter Grundflache ein heimischer, stand-
ortgerechter Laub- oder Obstbaum nach MaRgabe des Kap. 5.10.1 des GOP an-
zupflanzen und auf Dauer zu erhalten. Die MaRnahmen sind in der auf die Rohbau-
phase folgenden Pflanzperiode vom Grundstickeigentimer durchzuflihren. :

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sowie von Gewdssern

An der stiddstlichen Grenze des Geltungsbereiches hat sich entlang des Schottweges
eine Struktur aus mehreren pragenden Einzelgehodlzen gebildet, die im Zusammen-
schluss mit der unmittelbar anliegenden Grabenflache das Grundstick von den umlie-
genden Strukturen abgrenzt. Zum Erhalt dieser Grinstruktur, die neben der ékologi-
schen auch eine wichtige stadtebauliche Funktion innehat, wird in diesem Bereich auf
der privaten Grunfiache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB eine Flache zum Erhalt von Bau-
men, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern gem. § 9 (1) Nr.
25b BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Fl&che ist der vorhandene Geholzbestand zu
schitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abg&nge oder Beseitigungen auf
Grund einer Befreiung sind entsprechend zu ersetzen.

* Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Um den Zu- und Abfahrtsverkehr zu der rickwartigen Grundsticksflache vom Schott-
weg aus zu gewahrleisten sowie zur sinnvollen Ausnutzung des Grundstlcks erfolgt
innerhalb des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung: ,Ferienhausgebiet” im
zentralen Bereich sowie unmittelbar angrenzend an die Flache zum Erhalt von Bau-
men und Strauchern eine teilweise Verrohrung des vorhandenen Entwésserungsgra-
bens. Um eine ordnungsgeméale Unterhaltung dieses Leitungsstrangs zu gewahrleis-
ten, werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu Gunsten des Unterhaltungspflichtigen zu belastende Flachen gem.
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB auf Tiefen von jeweils 2,00 m festgesetzt.

Flache fiir Stelipldtze

GemaR § 47 NBauO (notwendige Einstellplatze) sowie den Ausfuhrungsbestimmun-
gen zu den § 46 und 47 NBauO (Richtwerte fur den Einstellplatzbedarf) sind fur bauli-
che Anlagen, die einen Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen erwarten lassen,
Einstellpladtze in solcher Anzahl und GréRe zur Verfligung zu stellen, dass sie die vor-
handenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge der standigen Benutzerinnen und Be-
nutzer aufnehmen kénnen. Fir Wochenend- und Ferienheime ergibt sich nach den
oben genannten Ausflhrungsbestimmungen ein Bedarf von einem Einsteliplatz je Fe-
rienheim (AB zu den §§ 46 und 47 NBauO, Nr. 1.4), so dass fur die geplante Nutzung
innerhalb des Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung: ,Ferienhausgebiet”,
der die Neuanlage von insgesamt finf mobilen Ferienh&usern vorsieht, insgesamt finf
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9

Stellplatze zur Verfigung gestellt werden missen. Diesem Bedarf wird durch die Fest-
setzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze” gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB in ausreichen-
der Grofle Rechnung getragen. Als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sind diese ausschlieRlich mit wasserdurch-
|lassigen Materialien zu befestigen (s. Kap. 4.6). Flr die vorhandene Nutzung innerhalb
des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung: ,Ferienwohnungen® sind bereits Stell-
plétze in ausreichender Anzahl vorhanden.

5.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieRung
Die ErschlieBung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung: ,Ferienwohnun-
gen“ (SO-Ferienwohnungen) erfolgt direkt Uber die Ihrener Stralle (K 24). Das ge-
plante Ferienhausgebiet auf dem 0stlichen Grundstlcksabschnitt (SO4, SO,-
Ferienhausgebiet) wird Uber den Schottweg angebunden. Im Einmindungsbereich
dieser StraRe zur lhrener Stralle sind ausreichende Sichtverhaitnisse gegeben,
die ein gefahrloses Ein- und Ausfahren ermoglichen.

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

= Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber
die vorhandene Kanalisation.

« Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt dber den Wasserversorgungsverband
Overledingen.

+ « Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflichenentwidsserung
Die Ableitung des anfallenden, nicht schadlich verunreinigten Oberflachenwassers
erfolgt Uber die Ableitung in das umliegende Grabensystem. Da durch die geplante
bauliche Nutzung nur eine geringe Neuversiegelung vorbereitet wird, sind MaR-
nahmen zur Regenrlckhaltung nicht erforderlich.

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

« Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaRen Entsorgung zuzu-

fuhren.

o Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird geman den entspre-
chenden Anforderungen sichergestelit.
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 10
6.0 V‘ERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE
6.1 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zuygrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):
o BauGB (Baugesetzbuch),
o BaulNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),
« PlanzvO (Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
o NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
e NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),
o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
o NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).
6.2 Verfahrensiibersicht
6.2.1 Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
13.11.2002 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 9 ,Ferienhausgebiet Brouwer", Ihren, gefasst.
6.2.2 Beteiligung der Biirger
~ Die Betelligung der Blrger an der Bauleitplanung gemaf § 3 (1) BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Blirger)
erfolgte im Rahmen einer Blrgerversammlung am 04.06.2003 . Die Bekanntmachung
hierzu erfolgte am 24.05.2003 durch die Tagespresse sowie durch Aushang vom
27.05.2003 bhis 04.06.2003.
6.2.3  Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat geman § 3 (2) BauGB vom 11.06.2003 bis 11.07.2003 zusammen
mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den &4 70 .3

_/
Der Gem;)n’(iédirektor Der Blrgermeister
7
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9 11

6.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte im Aufirag der Ge-
meinde Westoverledingen vom Planungsbiro:

(,
Diekmanns ﬂ
Mosebach 7
Regionaiplanung

Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement
Oldenburger Strafie 211 - 26180 Rastede

Telefon (0 44 02) 91 16-30
Telefax (0 44 02) 91 16-40

-
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e Schalltechnische Stellungnahme (Auszug)
Bdro fur Larmschutz,
Dipl.-Ing. A. Jacobs - Beratender Ingenieur, Papenburg




BURO FUR LARMSCHUTY

Dipl-Ing. 4. Jacobs - Beratender Ingerieur

Offerttich bestellter und vereidigier Sachversiondiger fir Lérrn. wund Erschitterumgsschutz :

N bure
Biro fiir Larmschutz - Weilenburg 29 - 26871 Papenbure PL/AN UNG - MESSUNG - GUTAC HTEN
Gemeinde Westoverledingen / Larm- und Erschiltterungs
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¢ Hd 'Herrnn Reimers (ée{"ﬁm(geé/vgtxy ﬁ;_le.d"g%' 7 Industrie ~ Verkehy - Nachbarschaft

Postfach 10 02 62 //' Schallschutz in der Bauleitplanung

03 Se’:; 2a83 Bau- und Raumakustik
26804 Westoverledingen

S . SO 4 [ Tel 04961/5533 « Fax 04961751 90

1 - ™ - Bankverbindwng : Sparkasse Emsiand
/ BLZ : 266 500 60
Kto.-Nr. : 15 800

Hire Nachvicht ven Jre Zeichen AMeine Nachricht vorn Meine Zeichen Datim

AlJa/Koh 29.08.2003

Betr.. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 9
hier:  Schalltechnische Stellungnahme, Ord.Nr. 03 08 1561

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Westoverledingen plant die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9.
Innerhalb des Geltungsbereiches sollen neben den bereits vorhandenen Ferienwohnungen die
Ferienhausgebiete SO, und SO, ausgewiesen werden Es ist beabsichtigt die geplanten bzw.
vorhandenen Ferienwohnungen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 9 aus schalltechnischer Sicht
planungsrechtiich abzusichern. Bei der Ermittlung der Larmvorbelastung sollen daher die Emissionen
aus dem Verkehrstdrm der K 24 - Lhrener Stralle beriicksichtigt werden.

Gegebenenfalls sind Larmminderungsmalinahmen vorzuschlagen bzw. Vorschlige fiir textliche
Festsetzungen auszuarberten. : '

Far die Beurteilung der Verkehrslirmimmissionen sind Nutzungen als SO-Ferienhausgebiet
schalltechnisch einer Nutzung als Reines Wohngebiet gleich zu sctzen. Es sind gemall DIN 18005
tolgende Orientierungswerte fur Verkehrsldrm einzuhalten:

Sondergebiet Ferienhausgebiet
{gem. §10 BauNVQO)

L. Tagv6.00-22.00 Uhey = 50 dB(A)
40 dB(A)

i

Lr. Naeht{22.00 - 06,004

Es soll vermieden werden, dafll kurzzeitige Gerduschspitzen den Orientierungswert am Tage um mehr
als 30 dB(A) und in der Nacht um mehr als 20 dB(A) tiberschreiten.

Das Ergebnis ist der Beurteillungspegel Ly, der mit den Orientierungswerten zu vergleichen ist.




zum Schreiben vom 29,.08.2003

o

BURO FUR LARMSCHUTZ

.................................................................................

Fiir die Ermittlung der Larmvorbelastung infolge Strafenverkehrslarm wird fiir die K 24 die malgebende
Verkehrsstirke aus der Verkehrszdhlung vom | 7. Mai 2001 tbernommen:

PV 3.825 Pkw/24h

GV: 155 Lkw/24h (= Lkw Lirm)
DTV: 3.980 Kfz/24h

pr: 3,9 %

P 1,0 %

Gemidfl Prognosetabelle ergeben sich auf das Prognosejahr 2015 hochgerechnet, die folgenden
Verkehrszahlen:

PV: 4,179 Pkw/24h
GV: 183 Lkw/24h (= Lkw Lirm)
DTV: 4362 KFz/24h

Daraus:
@)‘ Liow-Anteil. Py =42 %

For die Ermittlung der maf3gebenden Lkw-Anteile P werden hier die aus statistischen Untersuchungen
gewonnenen Daten folgenden Erfahrungswerte Gbernommen:

o Der Guterverkehr (GV) allgemeine Verkehrszihlung, > 3,5 t, entspricht dem Lkw-Verkehr
(RLS-90, > 2,81).

s Der GV (") (allgemeine Verkehrszahlung) am DTV entspricht dem Lkw-Anteil pr, der RLS-
90.

= Die Relation py/py (Spalte 14, allgemeine Verkehrszahlung 1995) wird auf das Prognosejahr
2015 ibertragen.

’ P 4,2 %
PN 42%*10/39=1,1%

Straleneinflisse

StraBenaoberttiche: Asphaltbeton
Geschwindigkeiten: v=50/50 km/h
Steigungen: unter 5%
Lichtsignalanlagen: keine

In die Berechnungen wurde der vorhandene 1,0m Erdwall einbezogen, der entlang der K 24 im Bereich
des Geltungsbereiches des B.-Planes veriduft. AuBerdem wurde die Abschirmwirkung der vorhandenen,

umliegenden Bebauung beracksichtigt,

Die Berechnungen werden durchgefiihrt unter Verwendung des EDV-Programmes “SoundPLAN™, daf
vom Niedersichsischen Landesamt fir StraBenbau, Hannover, amtlich eingefiihrt wurde. Die
Berechnungsprotokolle fiir die Ermittlung der Emissionspegel LME fiir den Strallenverkehr auf der K
24 sind aus der Anlage ersichtlich. :




BURO FUR LARMSCHUTZ

“zuirnt Schreiber vom 29.08.2003

Es kommt durch den Verkehrslirm auf der K 24 zZu :fOIQQndeﬁ B’éurteilungspegeln:, '

Tabelle 1: Verkehrsliirmimmiss,io'ﬁéyn gem DIVN'18’005

lmmissions- Beurteilu'ngspegei ) Oﬁentierungsweﬁ )
punkt in dB(A) k in dB(A)
tags / nachts tags / nachts
[P1.1 (SO) - EG 55,6 /45,0 50740
LBPLEEO)-0G | ST1/464 | 50740
[P1.2 (SO) - EG 55,9 /45,2 TTT50740
L IPL2(80)-0G | ST,3/46,7 | 50/40
IPL.3(SO) - EG 53,7743 1 50740
LPLIEO) -0G | 55,0 /444 | 50/40
AWB-T 58,9 s
AWB-F 58,3 50
| IP2(S0) -EG 48,0/373 50 /40
[P3 (SO) - EG 46,2/35,5 s0/40 |

Ergebnis Verkehrskirm:

Es zeigt sich, dafl die Orientierungswerte infolge Verkehrstirm auf der K 24 an den
vorhandenen Ferienwohnungen tags und nachts iiberschritten werden,

Innerhalb der geplanten SO; - und SO,-Nutzung werden die Orientierungswerte fir
Feriecnhausgebiete tags und nachts eingehalten.

Die bereits vorhandenen Ferienwohnungen haben Bestandsschutz und werden nur mit Gberplant. Zum
Schutz der Innenbereiche sind an diesen Wohnungen Fenster der Schallschutzklasse 1T erforderlich, die
nach meiner Feststellung bei der durchgefithrten &rtlichen Begehung, bereits vorhandenen sind. Ein
ausreichender Schutz der Feriengéste ist im Innern somit sichergestellt. In den AuBenwohnbereichen
zwischen den vorhandenen Ferienwohnungen und der Stralle werden die Orientierungswerte ebenfalls
Gberschritten. Auch hier handelt es sich um bereits vorhandene Aullenbereiche, die dem Bestandsschutz
unterliegen. Die Beurteilungspegel liegen aber unter den Orientierungswerten flir ein Mischgebiet, in

dem auch Wohnungen zulissig sind.

In der Hoffhung, dall ich Thnen mit diesen Angaben vorerst dienen konnte, verbleibe ich
I ) / e
mit freund ; /I(Q en 'I..Qoés\ i dim:;' o
//
g
b
(/% -

b «{\‘\ Q\\b grsd’u ““q,,i’c’
Anlafen:

Dipl.-ing.
Andress Jacos 23
Papenburg f

Lageplan
Berechnungsprotokolle Verkehrslarm



