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Teil 1 Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass und Entwicklungsziel

Gem. § 1 Abs. 3 BauGB haben die Stadte, Samtgemeinden und Gemeinden
Bauleitplane aufzustellen bzw. zu andern, sobald und soweit es flur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Der Planungsbedarf fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 152 W ergibt sich
aus dem Bedarf zur Bereitstellung geeigneter innerstadtischer Flachen, auf denen
Wohnungsbau realisiert werden kann.

Private Grundstiickseigentiumer sind mit dem Wunsch an die Stadt Weener (Ems)
herangetreten, ihre unbebauten Grundsticksflichen zu Wohnbauzwecken zu
Uberplanen.

Gemal § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden und es
sind vorrangig MaRBnahmen zur Nachverdichtung bzw. Innenbereichsverdichtung zu
nutzen.

Aus diesem Grund besteht ein éffentliches Interesse der Stadt Weener (Ems) an der
Uberplanung der in Rede stehenden Flachen.

Im Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden in Abstimmung mit
den Grundstickeigentimern noch zwei bebaute Parzellen (40/2 und 38/21) nérdlich
des Fliederweges in die Planung einbezogen (s. Abbildung 1 Lage im Raum).

Der Geltungsbereich liegt planungsrechtlich in einem Bereich gemal § 34 BauGB
—Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile-.
Um an dieser Stelle den Wohnungsbau zu erméglichen ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Ziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes mit einer Grundflaichenzahl von 0,4 und einer zulassigen
Geschossigkeit von [l Vollgeschossen.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB
aufgestellt werden, da er im Wege der Innenentwicklung der Versorgung der
Bevdlkerung mit Wohnraum dient.

Die in § 13 Abs. 1 Nrn. 1 bis 3 BauGB verfahrensrechtlichen Voraussetzungen sind
im vorliegenden Fall gegeben.

Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird hiermit nicht vorbereitet oder
begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung derin § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgtter.

Von einer Umweltprifung und den damit verbundenen Angaben wird deshalb
abgesehen.

Weiterhin finden sich keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes- Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Begriindung BPlan Nr 152W Nérdlich Fliederweg”, Stadt Weener (Ems})
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1.3 Stadiebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist im nérdlichen und sidlichen Teilbereich durch Wohnbebauung
Uberbaut.

Die unbebauten Flachen werden als Lagerflachen, Hausgarten bzw. Ruderalflachen
genutzt (s. Abbildung & Biotoptypenkarte).

Als Bewuchs sind Einzelbdume sowie Straucher und Scherrasenflachen vorzufinden.

Arrondiert wir das Plangebiet im Norden durch die Graf-Edzard-Strafte, im Westen
durch Wohnbebauung an der Brunnenstralle, im Siiden durch den Fliederweg und
im Osten durch den historisch zu beachtenden Friedhof (Denkmalschutz).

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplans und der angrenzenden Nutzungen
gelten zurzeit die baurechtlichen Bestimmungen des § 34 BauGB -Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile-.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Weener (Ems) ist der Bereich
als Wohnbauflache gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

1.4 Ubergeordnete Planungsvorgaben

Das Landesraumordnungsprogramm legt die Ziele der Raumordnung fest, die der
Erfillung der in § 1 des Nds. Gesetzes der Raumordnung und Landesplanung
gesteliten Aufgaben und der Verwirklichung der Grundsétze des § 2 des
Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen.

Die Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
(LROP-VOQO) in der Fassung vom 26. September 2017 enthélt keine der Planung
entgegenstehende Darstellungen.

Nordlich des Plangebietes, in einem Abstand von ca. 150 m, verlauft die
Haupteisenbahnstrecke ,Leer-Weener-Neuschanz-Groningen®. Hieraus ergeben sich
keine flir die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans einzustellenden Belange.
Die Ziele des Landesraumordnungsprogrammes werden gem. § 5 Abs. 1 Nds.
Raumordnungsgesetz in den Regionalen Raumordnungsprogrammen konkretisiert.

Begrindung BPlan Nr. 152W Nardlich Fliederweg”, Stadt Weener (Ema)
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uberdrtliche Verknipfungsfunktion aufweist und somit nicht ausschliellich der
Erschliefung des Plangebietes dient. Diese Hoherklassifizierung bringt zwangslaufig
eine hohere Belastung der Strale mit sich, die eine Wertung gemaRk der 16.
BimSchV nahelegt.

Auf Basis des Schallgutachtens wurden zum Schutz der Wohnnutzung vor
Verkehrslarmemissionen im Entwurf des Bebauungsplans Larmpegelbereiche
festgelegt, in denen Anforderungen an die Schallddmmung der Aulenbauteile
bestehen. Zudem wird ein Bereich gekennzeichnet, in dem schallgeddmpfte
Luftungseinrichtungen flr zum Schlafen genutzte Rdume erforderlich sind. Bei der
Zulassigkeit von Auflenwohnbereichen wurde dahingehend abgewogen, dass ein
Uberschreiten  der  schalltechnischen  Orientierungswerte  bis  zu  den
Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
ermadglicht wird.

Aus den Ergebnissen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung zur
Verkehrslarmsituation (s. Anlage A) ergeben sich folgende Empfehlungen fur die
textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan (siehe auch Anlage 3 des Gutachtens):

"Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109

In den gekennzeichnelen Léarmpegelbereichen sind fir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen nach
der DIN 4109 Anforderungen an die Schalldammung der Aulenbauteile (Wandanteil,
Fenster, Liiftung, Décher etc.) zu stellen.

Die gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaBe Rw,ges der AuRenbauteile von
schutzbedlirftigen Rédumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7. 1, Gleichung (6) zu bestimmen.
Dabei sind die Aulenldrmpegel zugrunde zu legen, die sich aus den in der
Planzeichnung gekennzeichneten Lédrmpegelbereichen ergeben. Die Zuordnung
zwischen Lérmpegelbereichen und maflgeblichem Auflenldrmpegel ist wie folgt
definiert:

Begriindung BPtan Nr. 152W ,Nérdlich Fliederweg®, Stadt Weener (Ems)
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1 2
Spalte
Zeile Ldarmpegelbereich MaRgeblicher AuBenléarmpegel
L, indB
1 / 55
2 I 60
3 i 65
4 v 70
] 14 75
6 vi 80
7 Vit >80*

*Fur mallgebliche Aullenfdrmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen behdrdlicherseits aufgrund der Sritfichen
Gegebenheiten festzulegen.

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Ldrmvorsorge sind im Einzelfall im
Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis
zuldssig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder
Fassadenabschnitten bestimmien mafigeblichen Auflenldrmpegel nach DIN 4109-
2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die AuBenbauteile unter
Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01,
Kapitel 7. 1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.

Schallschutz von Schiafrdumen

in dem gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind beim Neubau bzw. bei
baugenehmigungspfiichtigen Anderungen im Zusammenhang mif Fenstern von
Schiafrdumen bzw. zum Schiafen geeigneten Radumen schallgeddmpfte ggf.
fensterunabhéngige Lliftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschalldédmmung
der Aullenfassaden nicht verschlechtern.

Alternativ hierzu ist die Beliiftung {iber ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten
mit entsprechendem Einzeinachweis (ber gesunde Wohnverhédltnisse zu
gewdhrieisten.

Schutz von typischen Aufenthalisbereichen im Freien (Auenwohnbereiche)

in den gekennzeichneten Bereichen sind bei Neubauten bzw. bei baugenehmigungs-
pflichtigen Anderungen Auflenwohnbereiche (z. B. Terrassen und Balkone) ohne
zuséizlich abschirmende MalBnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende
MafBinahme kann die Anordnung von zusétzlichen schallabschirmenden MalRnahmen
(z.B. Laérmschutzwénde oder Nebengebéude, geschlossene Loggien) im Nahbereich
oder die Lage der Auflenwohnbereiche auf den der Bundesstralle abgewandten
Seiten im Schallschatten der Gebdude verstanden werden. Hierbei st
sicherzustellen, dass solche schallabschirmenden Malinahmen so dimensioniert
werden, dass sie eine Minderung des Verkehrsldrm-Beurteilungspegels um das Maf3

Begrindung BPlan Nr. 152W Nordlich Fliederweg”, Stadt Weener (Ems}
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Die oben genannten Vermeidungsmalnahmen dienen zudem dazu, die Stérungen
innerhalb der Brutzeit zu minimieren, so dass nicht von einer erheblichen Stérung
auszugehen ist.

Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestitten aus der Natur entnommen,
beschidigt oder zerstort? (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Durch eventuell notwendige Baumfillarbeiten im Vorhabensbereich werden
potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten beschadigt bzw. zerstdért. Um die
Zerstorungen mdéglichst gering zu halten, ist die Vermeidungsmalnahme V3 zu
beachten.

e VermeidungsmalRnahme V3: Der Gehdlzeinschlag ist auf ein Minimum zu
reduzieren, um die Beeintréchtigungen gehdlzbewohnender bzw. -abhangiger
Vogelarten zu verringern. Entsprechend werden die Gehélze nur dann
geschlagen, wenn es bautechnisch zwingend erforderlich ist.

Fazit

Es kénnen keine erheblichen Einwirkungen auf Brutvogel und Fledermause
herausgestelit werden. Die Verbotstatbestdnde gemal® § 44 Abs. 1 BNatSchG
werden nicht erfillt.

Die Vermeidungsmaflinahme V2 sieht fiir Fall- und Rodungsarbeiten ein Zeitfenster
vom 1.10 bis zum 29.2 vor, um eine Tdétung oder Verletzung von Gehélzbritern und
geholzbewohnenden Flederméausen zu vermeiden. Des Weiteren wird herausgestellt,
dass, sofern die Zeiten nicht eingehalten werden, die Méglichkeit einer Okologischen
Baubegleitung (OBB) besteht. Es wird vorgeschlagen, dass die vorliegende Planung
generell durch eine OBB begleitet wird. Die OBB erfolgt durch fachkundiges
Personal. Sollten Brutstatten oder Fledermausquartiere festgestellt werden, so
werden in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) des Landkreis
Leer geeignete Maflnahmen des Artenschutzes abgesprochen und umgesetzt. Die
OBB protokolliert die Vororttermine und informiert die UNB, sodass diese ggf. eine
Freigabe zur Flachenraumung aussprechen kann. Ggf. wird ein Ausnahmeantrag
gestellt und mit den dann notwendigen Malkinahmen des Artenschutzes hinterlegt.

1.6 Festsetzungen des Bebauungsplanes und Hinweise
1.6.1 Art der baulichen Nutzung

Gemal dem speziellen Bedarf wurde im Geltungsbereich folgende bauliche Nutzung
gem. BauNVO festgesetzt:

- Aligemeines Wohngebiet \WA® gem. § 4 BauGB; dieses Gebiet dient
vorwiegend dem Wohnen.

Im Plangebiet sind nur Wohngebdude gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein
zuldssig.

Alle weiteren Nutzungen gemalt § 4 Abs. 2 Nr. 2 bis 3 BauNVO und die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO sind im
vorgenannten Plangebiet nicht zulassig.

Begriindung BPlan Nr. 152\ Nardlich Fliederweg®, Stadt Weener (Ems)
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Anlage 2:

Rasterlarmkarten Verkehrslarm

Anlage zum Bericht Nr. LL15930.1/01
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