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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Begriindung zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 30 S ,,Stapelmoorerheide”, Stadt Weener

. Grundiagen der Bebauungsplaninderung
1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie die Notwendigkeit der 3. Anderung

Die Stadt Weener beabsichtigt auf dem derzeit brachliegenden und unbebauten Flurstiick
166/8, Flur 2, Gemarkung Stapelmoorerheide, die Entwicklung von 6-7 Wohnbaugrundsti-
cken zu ermdglichen.

Das Flurstiick ist Bestandteil des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 30 S ,Stapelmoorerheide” und liegt innerhalb eines von Wohnbebauung gepragten
Siedlungsbereiches der Ortschaft Stapelmoorerheide. Der Bebauungsplan Nr. 30 S setzt
Kleinsiedlungsgebiet (WS) geméaB § 2 BauNVO, ein Voligeschoss als HochstmaB, eine GRZ
von 0,2 sowie die offene Bauweise — nur Einzelhduser zuléssig, entlang der K 32 (,Dorfstra-
Be*) teilweise eine Baulinie und die Firstrichtung fest. AuBerdem ist eine Mindestgrund-
stlicksgréBe der Grundstiicke mit 700 m? festgesetzt. In den letzten Jahren wurden zwei An-
derungen des Bebauungsplanes Nr. 30 S durchgefiihrt. Inhalt der 1. Anderung zum Bebau-
ungsplan Nr. 30 S war die Aufhebung der MindestgrundstlicksgréBe von 700 m2. Mit der 2.
Anderung wurde u. a. die Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,3 erhdht und die Firstrichtung fur
den gesamten Planbereich aufgehoben.

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S ist es, auf dem Flurstlick 166/8 (GréBe
von 6.026 m?) die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung von Wohnbe-
bauung zu schaffen. Bedarfsgerecht' sollen in dem kleinen Wohngebiet 6-7 Baugrundstlicke
parzelliert werden. Entsprechend den Festsetzungen des Rechisplanes ist derzeit nur eine
einzeilige Bebauung entlang der K 32 zulassig. Diese Festsetzung wiirde im Hinblick auf die
groBe Grundstiickstiefe (ca. 82 m) keine zeitgem&Ben Grundstlickszuschnitte zulassen. Um
der Nachfrage angepasste Grundstlicksflachen im Geltungsbereich der 3. Anderung anbie-
ten zu kénnen und gleichzeitig eine vertragliche Nachverdichtung in Stapelmoorerheide zu
initiieren, sollen auch die riickwértig gelegenen Grundstlicksflachen erschlossen werden. Zur
ErschlieBung ist der Bau einer StichstraBe mit Anschluss an die K 32 vorgesehen.

Um die geplante Wohnbebauung auf dem Flurstlick 166/8 ermdglichen zu kénnen, sind aus
stadteplanerischer Sicht folgende Anderungen des Rechtsplanes notwendig und daher Inhalt
der 3. Anderung:

! Bereits im Mai 2008 waren fiinf der im Geltungsbereich der 3. Anderung geplanten Grundstiicke von Bauinteressenten reser-
viert. Auf allen Grundstlicken sollen ausschlieBlich Wohngebaude errichtet.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

- Anderung der Baugebietszuordnung von Kleinsiedlungsgebiet (WS) in allgemeines Wohngebiet
(WA),

- Umwandlung der entlang der K 32 teilweise festgesetzten Baulinie in Baugrenze,

- Erweiterung der Uberbaubaren Flachen unter Beachtung der landesrechtlichen Abstandsvor-
schriften und der aus naturschutzrechtlicher Sicht notwendigen Abstande zu den im Osten und
Sliden vorhandenen Wallhecken,

- Streichung der Festsetzung ,nur Einzelhauser zuléssig®,

- Festsetzung einer &ffentlichen Verkehrsflache (StichstraBe),

- Erhalt der Blut-Buche an der westlichen Plangebietsgrenze.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Weener hat am 03.06.2008 den Beschluss zur Durch-
fiihrung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S gefasst. Unter der Berlicksichtigung
der Tatsache, dass die Bebauungsplananderung eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdich-
tung im beplanten Innenbereich des Ortsteiles Stapelmoorerheide initiiert und damit der In-
nenentwicklung dient und die voraussichtliche bzw. festgesetzte Grundfldche unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m?2 liegt, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemaB § 13 a BauGB.

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S umfasst
eine rd. 0,62 ha grofe Flache. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Plan-
zeichnung ersichtlich.

Flr sie gilt der Grundsatz, dass von einem Bebauungsplan die Bewéltigung der ihm anzu-
rechnenden Konilikte verlangt werden muss. Diesem Grundsatz wird bei der Abgrenzung
Rechnung getragen. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzi:

- im Westen durch die KreisstraBe 32 (,DoristraBe"),

- im Osten durch eine Wallhecke,

- im Suden durch eine Wallhecke und ein Wohngebaude (DorfstraBe Nr. 67),
- im Norden durch ein Wohngeb&ude (DorfstraBe Nr. 57).

3. Entwicklung aus dem Fléchennuizungsplan

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) 1 BauGB). Die
wirksame Fassung des Flachennutzungsplanes stellt flr das Plangebiet der 3. Anderung
,Dorfgebiet* (MD) geméaRB § 5 BauNVO dar. Aufgrund der geplanten Festsetzung ,Allgemei-
nes Wohngebiet® ist ein ,Entwickeln* aus dem wirksamen Fl&chennutzungsplan nicht mog-
lich.

GemaB § 13 a (2) 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geédndert
oder ergénzt ist. Dies ist jedenfalls dann mdglich, wenn die geordnete stédtebauliche Ent-
wicklung nicht beeintrachtigt wird. Eine Beeintrchtigung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist nicht zu beflirchten, da die aktuelle Struktur in der unmittelbaren Umgebung
des Plangebietes der eines allgemeinen Wohngebietes entspricht. Landwirtschafiliche Be-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

triebe befinden sich nicht in unmittelbarer Nachbarschaft. Darliber hinaus ist festzustellen,
dass sonstige Wohngebéaude in einem Dorfgebiet bereits jetzt allgemein zuldssig sind. Aus
diesem Grunde wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung von der Stadt
Weener angepasst. Damit sind die Inhalte des Flachennutzungsplanes mit denen des Be-
bauungsplanes aufeinander abgestimmt. Das ,Entwicklungsgebot* gemaB § 8 (2) BauGB ist
berlicksichtigt.

4. Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Fir
den Landkreis Leer ist zur Beurteilung das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP,
2006) heranzuziehen.

Allgemeine Aussagen:
Die Stadt Weener ist im RROP als Grundzentrum festgelegt. Die weitere Siedlungsentwick-

lung ist bevorzugt in den zentraldrilichen Siediungsbereichen zu planen um einer Zersiede-
lung der Landschaft entgegen zu wirken. Dies dient der Funktionsstérkung der zentralen
Orte sowie der Sicherung und dem Erhalt zentraler Einrichtungen und Versorgungsfunktio-
nen. Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die Eigenentwicklung der Ortsteile, wie z.B.
Stapelmoorerheide, davon ausgenommen bleiben.

Plangebietsbezogene Aussagen:

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S liegt im Randbereich
eines ,Vorsorgegebietes flir Landwirtschaft - auf Grund besonderer Funktionen der Landwirt-
schaft -“. In diesem Zusammenhang wird in der Begriindung des RROP darauf hingewiesen,
dass die Vorsorgegebiete groBflachig dargestellt sind und es aus diesem Grunde zu maf-
stabsbedingten Ungenauigkeiten im Hinblick auf deren Abgrenzung kommen kann. Es wird
dazu ausgeflihrt, dass Siedlungsbereiche grundsaizlich von dieser Darstellung auszuneh-
men sind.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorsorgebereiches fir die Trinkwassergewinnung.

An der KreisstraBe 32 fiihit entlang des Plangebietes der 3. Anderung ein Radweg mit regio-
naler Bedeutung vorbei.

5. Bestandssituation

Nutzungs- und Bebauungsstruktur, Infrastruktur
Stapelmoorerheide ist ein Reihendorf, dass sich entlang der StraBen K 31 und K 32 entwi-

ckelt hat. Stapelmoorerheide verflgt (iber eine Grundschule und einen Kiosk in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet. Es besteht infrastrukiurell ein enger Bezug zwischen den
Ortschaften Stapelmoorerheide und dem ca. 1,5 km entfernten Stapelmoor; die beiden Ori-
schaften gehen im Bereich der K 31 ohne bauliche Trennung ineinander (iber. Stapelmoor
verfligt (ber eine Grundschule, eine Kirche und alle Einrichtungen des téglichen Bedarfs.

In der direkten Umgebung des Plangebietes ist nur Wohnbebauung vorhanden. Die ehemals
Uberwiegend landwirtschaftliche Pragung des Ortsteils l&sst sich noch an den erhalten ge-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

bliebenen Hofgebauden entlang der DorfstraBe ablesen. Der néchstgelegene landwirtschaft-
liche Betrieb befindet sich auf dem Grundstick DorfstraBe 96.

Innerhalb des Plangebietes, auf dem Flurstiick 166/8, stand bis vor einigen Jahren ein
Wohnhaus. Das Gebéaude ist abgerissen worden. Innerhalb der angrenzenden Freiflachen
sind noch einzelne Strukturen der jahrzehntelangen Hausgartennutzung erkennbar (durch-
gewachsene Schnitthecken, groBe Einzelbdume (1 Stiel-Eiche®, 2 Kastanien, 1 Blut-
Buche®). In den verbrachten Flachen wachsen einzelne Pioniergehdlze auf (Erle, Weide),
stellenweise haben sich auch relativ groBflachig Brombeergeblische entwickelt. Die offenen
Bereiche werden von nitrophilen, artenarmen, ruderalisierten griinlandartigen Brachfldchen
eingenommen.

Im Osten und tlw. Im Siden grenzen Wallhecken mit aliem Eichenbestand an das Plange-
biet. Wallhecken sind gemaB § 33 Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) geschitzt.
Sidlich der Wallhecke sind landwirtschaftliche Flachen (Griinland) vorhanden (vgl. Be-
standskarte im Anhang). In einem schmalen StraBenseitenbereich entlang der westlichen
Plangebietsgrenze, sind Eichen und Erlen aufgewachsen. Diese weisen Stammdurchmesser
zwischen 0,2 und 0,6 m auf.

Die das Plangebiet tangierenden, linearen Gehdlzbestande und die innerhalb des Geltungs-
bereichs der 3. Anderung vorhandenen Einzelbdume pragen in ihrer Gesamtheit das hier
beplante Freiflichenareal. Wahrend die vorhandenen linearen Gehdlzbestédnde aus Stiel-
Eichen und Schwarz-Erlen im Bereich der Wallhecken und entlang der DorfstraBe iand-
schaftstypische, naturnahe Elemente des dorflichen Griins darstellen, ist die zlchterisch
bearbeitete Blutbuche (Samling) hinsichilich ihres Standortes (zentral vor dem Plangebiet
unmittelbar an der K 32), der Gréfie (Héhe ca. 20 m; Stammdurchmesser gemessen in 1 m
Hohe Uber Gelande ca. 0,7 m) und des arigerechten Wuchses des Solitarbaumes, als be-
sonders ortsbildpragend einzustufen.

Erschlossen wird das Plangebiet Uber die K 32 (,DorfstraBe”). Im Westen des Plangebietes
der 3. Anderung befindet sich ein StraBenentwésserungsgraben. Daran schlieBt sich nach
Westen ein o6ffentlicher Radweg an. Am stdwestlichen Eckpunkt des Plangebietes ist ein
Buswartehduschen mit vorgelagerter Bushaltebucht vorhanden. Auch auf der westlichen
StraBenseite der K 32 ist in Hohe des Plangebietes eine Bushaltestelle mit Bushaltebucht
vorhanden.

Altlasten
Erkenntnisse (ber Altlastenstandorte oder potentielle Gefahrdungen durch Alilasten liegen
fir die Flachen im Plangebiet nicht vor.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf noch unbekannte Altablage-
rungen zutage treten, ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

2 Die innerhalb der geplanten Baugebietsflichen stockende Stiel-Eiche weist im westlichen StammfuBbereich eine groBere

Wunde (Rindenverlust) auf. in der Folge hat ein Befall mit Holz zerstérenden Pilzen in diesem Bereich zu einer groBréumigen
Faule geflihrt. Die Verkehrssicherheit dieses Baumes kénnte infolge des beschriebenen Schadens deutlich eingeschrénkt
sein.
Der gesamte, innerhalb und unmittelbar angrenzend an das Plangebiet vorhandene Gehélzbestand, wurde im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens vom Vermessungsbtro Hattermann, Emden, eingemessen. Die Blutbuche steht auf der Grundstlicks-
grenze zwischen den Flurstlicken 166/4 und 166/8, wobei der Uberwiegende Teil des Baumes auf dem Flurstlick 166/4 (Ei-
gentlimer Landkreis Leer) stockt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Bei geplanten BaumaBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden einwirki, hat sich so zu verhal-
ten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstiickseigen-
timer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstiick dro-
henden schédlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemaB § 4
BBodSchG). Evil. anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet
werden, sofern die Regelungen der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Priif-
und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Die Verwertung oder Beseitigung des Bo-
dens (z.B. Aufbringung auf Flachen zum Nutzen der Landwirtschaft) unterliegt den abfall-
rechtlichen Vorschriften und ist der unteren Abfallbehorde, Landkreis Leer, nachzuweisen.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

ll. Inhalt der 3. Anderung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes dienen grundsatzlich dazu, die in Kapitel I.1 dar-
gelegten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes zu verwirklichen. Sie sollen
eine geordnete stadiebauliche Entwicklung im Plangebiet gewahrleisten. Die Zielsetzungen
der einzelnen Festsetzungen werden im Folgenden dargelegt.

1.  Art der baulichen Nutzung

Zur planungsrechtlichen Absicherung der in Kapitel 1 genannten Ziele und Zwecke der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S werden die Flachen, auf denen Wohnnutzung
entwickelt werden soll geméB § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fir die Entwicklung der Flachen zum allgemeinen Wohngebiet spricht neben dem im Ortsteil
Stapelmoorerheide vorhandenen Bedarf an Wohnbaugrundstlicken

- die attraktive, ruhige Lage des Plangebietes in zentraler Orislage

- die gleichfalls gegebene Nahe zu wichtigen Infrastruktureinrichtungen (Grundschule, Kiosk,
Stapelmoor mit allen weiteren Einrichtungen des taglichen Bedarfs in ca. 1,5 km Entfernung)

- die tatsachlichen Gebietseigenschaften der angrenzenden Bebauung,

- und die Art der ErschlieBung (StichstraBe).

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes ermdglicht darliber hinaus die Festset-
zung einer fir eine zeitgemaBe Bebauung der zukinftigen Baugrundstlicke erforderlichen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3. Innerhalb eines Kleinsiedlungsgebietes, wie es der
Rechtsplan festsetzt, ist gemas § 17 (1) BauNVO lediglich eine GRZ von maximal 0,2 zulés-
sig. Zwar war die Heraufsetzung der GRZ von 0,2 auf 0,3 Inhalt der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 30 S, es ist aber fraglich, ob diese Fesisetzung planungsrechtlich zuléssig
war. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht in jedem Fall der tatséchli-
chen aktuellen Gebietsstruktur und schafft im Hinblick auf die Festsetzung der GRZ Rechts-
sicherheit.

Das flir die 3. Anderung entwickelte stadtebauliche Konzept ist so aufgebaut, dass unter-
schiedlichen WohnbedUrfnissen (wie z. B. differierende GrundstlicksgréBen, Zuléssigkeit von
Einzel- und Doppelhéusern) unter Beachtung der umgebenden stadtebaulichen Struktur und
dem naturschutzrechtlich vorgegeben Schutzanspruch gemaB § 33 NNatG (Wallhecken-
schutz) entsprochen werden kann. Gemé&B den Zielvorstellungen, soll die Bebauung des
Plangebietes vorwiegend dem Wohnen dienen. Zum Schutz der geplanten Wohnnutzung
werden in dem allgemeinen Wohngebiet die gemaB § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

2. MaB der baulichen Nutung

Um die stadtebauliche Konzeption bauleitplanerisch zu fassen, wird im Rahmen der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 30 S das MaB der baulichen Nutzung durch die Grundfla-
chenzahl! und die Zahi der Vollgeschosse bestimmt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die GRZ wird auf 0,3 festgesetzt. Damit kdnnen 30% der Baugrundstiicksflache fiir eine U-
berbauung mit baulichen Anlagen in Anspruch genommen werden. Uberschreitungen der
festgesetzten GRZ gemaB § 19 (4) Satz 2 BauNVO sind zulassig.

Zah! der Vollgeschosse
Im Plangebiet ist in Anlehnung an die in Stapelmoorheide vorhandene Bebauung nur ein

Vollgeschoss zulassig. Diese Festsetzung trégt zur Vermeidung von ortsgestalterischen und
landschaftsasthetischen Beeintréchtigungen bei und gewahrleistet ein ,Sich Einfligen® der
geplanten Bebauung.

Aufschiittungen auf den privaten Grundstiicken

Die Stadt Weener mdchte der weit verbreiteten Unsitte, Bodenaufschiittungen auf den priva-
ten Grundstlcksflachen im Vorfeld der Realisierung von BaumaBnahmen vorzunehmen,
wirksam entgegentreten. Um Bodenauftrag im Plangebiet zu verhindern wird festgesetzt,
dass die Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss maximal 30 cm (ber Oberkante
fertige Fahrbahndecke der angrenzenden ErschlieBungsstraBe (gemessen in Fahrbahnmitte)
hinausgehen darf. Diese Festsetzung dient dem Bodenschutz und vermeidet durch die Bo-
denauftrdge verursachte Probleme bei der Oberflachenentwésserung.

3. Bauweise/liberbaubare Grundsticksflachen

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen sind ausreichend durch Baugrenzen bestimmt. Zur
K 32 wird die im Rechtsplan vorgegebene Bauflucht (Abstand der Baugrenze 15 m zum
Fahrbahnrand der K 32) in die 3. Anderung Gibernommen.

Zu den entlang der dstlichen und stidlichen Plangebietsgrenze vorhandenen Wallhecken ist,
gemessen vom WallheckenfuB3, ein Schutzabstand zwischen Wallheckenful und Baugrenze
von mindestens 6 m einzuhalten. So kann gewahrleistet werden, dass innerhalb des Schutz-
streifens bzw. innerhalb des Kronentraufbereichs der Wallheckengehdlze keine baulichen
Anlagen errichtet werden.

Fir das im Plangebiet festgesetzte aligemeine Wohngebiet (WA) gilt die offene Bauweise. In
Erg&nzung der Festsetzung der eingeschossigen Bauweise im Plangebiet (vgl. Kap. 1.2 MaB
der baulichen Nutung) dient die Festsetzung der offenen Bauweise ebenfalls dem ,Sich Ein-
figen” der geplanten Wohnbebauung in das Ortsbild.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

4. Offentliche Verkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung geplanten Wohnbaugrundstticke wer-
den ausnahmslos Uber die festgesetzte PlanstraBe A erschlossen. Die Einmindung der
PlanstraBe A in die KreisstraBe (K 32) erfolgt gemaB den Vorgaben des Amtes fir Kreisstra-
Ben des Landkreises Leer®. Da eine Wendemdglichkeit am Ende der PlanstraBe A nicht vor-
gesehen ist, kbnnen Mullfahrzeuge nicht in das Baugebiet hineinfahren. Flir die Anlieger der
geplanten StichstraBe ist im Einmiindungsbereich in die K 32 ein zentraler Millsammelplatz
festgesetzt. Dort missen die Mlllsacke am Abfuhrtag deponiert werden.

Am 28.05.2008 wurde der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes ein erstes Mal im
Bau- und Umweltausschuss der Stadt Weener beraten. Zentraler Diskussionspunkt war der
Erhalt der an der westlichen Plangebietsgrenze stockenden Blut-Buche. Der vorgelegte Be-
bauungsplanentwurf sah die Entfernung des Baumes vor, da die unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten gewéhite ErschlieBung des Baugebietes genau im Bereich des Baumstandor-
tes den EinmUndungsbereich der geplanten StichstraBe in die K 32 vorsah. Mehrheitlich be-
schloss der Bau- und Umweltausschuss am 28.05.2008, dem Bebauungsplanentwurf zuzu-
stimmen, wenn nach erfolgter Verlegung der PlanstraBe A, der langfristige Erhalt der in Fra-
ge stehenden Blut-Buche gewahrleistet werden kann.

Zur Umsetzung dieses Beschlusses wird der Einmiindungsbereich der PlanstraBe A in die
K 32 gegenliber dem ersten Entwurf um ca. 10 m nach Slden verschoben. Nach ca. 20 m
verschwenkt der Verlauf der PlanstraBe A wieder in die urspringlich geplante, zentral durch
das Plangebiet verlaufende Trasse. Die PlanstraBe A wird als 6ffentliche Verkehrsfliche
gemaB § 9 (1) 16 BauGB fesigesetzt. Die Breite der PlanstraBe A betrégt in einem ca. 20 m
langen Abschnitt zwischen Fahrbahnrand der K 32 und Beginn der Fahrbahnverengung 5,50
m, im weiteren Verlauf 4 m.

Der innerhalb des Plangebietes fesigesetzie Teil des Flurstlickes 166/4 wird ebenfalls als
Offentliche Verkehrsflache gemaB § 9 (1) 16 BauGB festgesetzt. Die schmale, parallel zur
K 32 verlaufende Parzelle befindet sich im Eigentum des Landkreises Leer. Hier befindet
sich ein StraBenseitengraben zur K 32 (Gewasser lll. Ordnung). Die R&umung des Gewas-
sers kann Uber den westlich angrenzenden Grilinstreifen bzw. FuB- und Radweg jederzeit
gewdhrleistet werden. Die gréBtenteils auf dem Flurstlick 166/4 stockende Blutbuche, die
entsprechend des Beschlusses des Bau- und Umweltausschusses der Stadt Weener vom
28.05.2008 erhalten werden muss (vgl. Kapitel Il. 8) ist im Sinne der Verkehrsicherungs-
pflicht zur Sichtfreihaliung im Einmlndungsbereich PlanstraBe A /K 32 aufzuasten (Licht-
raumprofil).

Der ruhende Verkehr ist gemaB § 47 NBauO auf den Privatgrundstlicken unterzubringen.
Gleichzeitig kénnen aber auch im &ffentlichen StraBenraum Stellplatze vorgesehen werden.
Aufgrund der in Hohe des Plangebietes an der K 32 vorhandenen Bushaliestellen, ist eine
kurze fuBlaufige Erreichbarkeit des OPNV gewéhrleistet.

4 Am 08.07.2008 fand ein Oristermin mit dem Leiter des Amtes fUr KreisstraBen des Landkreises Leer, Herrn Lining, statt.
Anwesend waren weiter Herr Giese (Stadt Weener), Herr Zimmermann (Kremer Klargesellschaft, Hesel), Herr Nagel (Er-
schlieBungstrager), Herr Buhr (Planungsburo Buhr, Leer).
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

5. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
germnaB § 9 (1) 20 BauGB (Wallheckenschutz)

Die innerhalb des Plangebietes der 3. Anderung liegenden Wallhecken werden als Flachen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemaB § 9 (1) 20
BauGB festgesetzt. Darliber hinaus werden auf den privaten Grundstlicksflichen angren-
zend an den WallheckenfuB zum Schutz vor Beeintrachtigungen der Wallkdrper und der auf
ihm stockenden Gehdlze Schuizstreifen ebenfalls gemaB § 9 (1) 20 BauGB festgesetzt. Die
Breite der festgesetzten Schutzstreifen orientiert dabei an dem durch die Untere Natur-
schutzbehdrde des Landkreises Leer vorgegebenen MindestmaB von 6 m; ragt der Kronen-
traufbereich der auf den Wallhecken stockenden Gehdlze Uiber den 6 m-Schutzstreifen hin-
aus ist fir die Breite des Schutzstreifens der Kronentraufenrand maBgebend.

Ergénzend zur zeichnerischen Festsetzung der im Plangebiet vorhandenen Wallhecken wird
geméaB § 9 (1) 20 BauGB textlich festgesetzt, dass auf den Wallhecken und innerhalb der
Wallhecken-Schutzstreifen Aufschittungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Anpflanzungen
und bauliche Anlagen (wie z. B. Blockh(itten, Kompostanlagen, Pfiasterflachen) jeglicher Art
unzulé@ssig sind. Innerhalb der Wallheckenschutzstreifen sind Ansaaten mit Landschafisra-
sen entsprechend Regelsaatgutmischung (RSM) 7.1.2 zulassig. Die Wallheckenschutzstrei-
fen sind durch den Eigentimer durch regelméaBige Mahd (mindestens 1 x pro Vegetationspe-
riode) zu pflegen. Die Ausflihrungen des § 33 NNatG werden als Hinweis Bestandteil des
Bebauungsplanes.

6. Flachen mit Erhaltungsbindungen gemaB § 9 (1) 25 b BauGB

im Rahmen der Sitzung des Bau- und Umweltausschusses der Stadi Weener vom
28.05.2008 wurde beschlossen, dass die innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung,
im Grenzbereich der Flurstlicke 166/4 und 166/8, stockende Blut-Buche langfristig zu erhal-
ten ist. Um dies sicherzustellen, wird die Blut-Buche im Rahmen der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 30 S gemaB § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzt. Im Kronentraufbereich sind
jegliche, die Blut-Buche schadigende MaBnahmen, wie z. B. Ablagerungen, Versiegelungen,
Befahren und Grabungen untersagt. Davon ausgenommen sind SchnittmaBnahmen zur Her-
stellung und Aufrechterhaltung ausreichender Sichtverhalinisse im Einmiindungsbereich der
PlanstraBe A /K 32.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

. Auswirkungen der 3. Anderung
1. Offentliche Belange
1.1. Verkehrliche und technische ErschiieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere
mit Energie und Wasser, der Abfallenisorgung und der Abwasserbeseitigung (§1 (6) 8 e
BauGB) sowie die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 (6) 1 BauGB) erfordern flir den
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung:

- eine den Anforderungen des § 5 NBauO genigende VerkehrserschlieBung,

- den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizititsnetz, an das Gas-
netz und an das Fernmeldenetz,

- die Erreichbarkeit der Grundstiicke flr die Millabfuhr und die Post,

- den Anschluss an die zentrale Schmutzwasserkanalisation,

- eine geordnete Oberflachenentwésserung und

- einen ausreichenden Feuerschutz.

Dies ist gewéhrleistet.

VerkehrserschlieBung
Das VerkehrserschlieBungskonzept wurde bereits in Kapitel Il. 4 erléutert.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im Rahmen der StraBenbauarbeiten im Plange-
biet verlegt und an das im Bereich K 32 vorhandene Leitungsnetz angeschlossen.

Wasserversorgung:
Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung der Stadt Weener angeschlossen.
Trager der Wasserversorgung ist der Wasserversorgungsverband Rheiderland, Weener.

Léschwasserversorgung:

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung im Plangebiet sind Entnahmemdglichkeiten
in Form von Unterflurhydranten aus dem Trinkwasserrohrnetz zu schaffen. Als Léschwas-
serversorgung missen 48 m3 flr eine Ldschzeit von mindestens zwei Stunden zur VerfQ-
gung stehen. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Geb&auden darf 150 m nicht G-
berschreiten. Die brandschutzrechtliche Beurteilung einzelner Gebaude von besonderer Art
und Nutzung erfolgt im Rahmen des Bauantragsverfahrens.

Gas- und Stromversorgung:
Die Versorgung mit Gas und elektrischer Energie erfolgt durch die Energieversorgung We-
ser-Ems (EWE).

A



3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Abfallbeseitigung: .

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch regelméBige Abfuhr mit MUllfahrzeugen. Trager der Ab-
fallbeseitigung ist der Abfallwirtschafisbetrieb des Landkreises Leer. Fiir die Anlieger der
geplanten StichstraBe ohne Wendemdglichkeit flir Mulifahrzeuge ist ein Millsammelplatz
festgesetzt. Dort missen die Mlllsacke am Abfuhrtag deponiert werden. Abfélle, die der
Landkreis Leer nach Art und Menge gemé&B Satzung von der Abfallbeseitigung ausgeschlos-
sen hat, sind vom Abfallbesitzer selbst geordnet zu beseitigen, d.h. hausmillahnlicher Ge-
werbemdiill kann beim Entsorgungszentrum Breinermoor, DeponiesiraBe 1, 26810 Westover-
ledingen abgelagert werden. Sonderabfélle sind einer zugelassenen Beseitigungs- und Be-
handlungsanlage zuzufthren.

Abwasserbeseitigung:
Das Plangebiet wird an das Schmutzwasserkanalnetz angeschlossen. Tréger der zentralen
Abwasserbeseitigung ist die Stadt Weener.

Oberflachenentwésserung:

Trager der Oberflachenentwésserung ist die Stadt Weener. Die genehmigte Entwésserungs-
planung (Kremer Klargesellschaft, Hesel, 2008), die die schadlose Beseitigung des anfallen-
den Oberflachenwassers nachweist, sieht eine zweigeteilte Ableitung des anfallenden Ober-
flaichenwassers vor. Zum einen erfolgt die Ableitung des auf den privaten Grundstlicken,
welche nicht an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden, anfallenden Oberflé-
chenwassers in einen an der westlichen Bebauungsplangebietsgrenze vetlaufenden Ent-
wasserungsgraben lll. Ordnung (StraBenseitengraben). Dieser fihrt das Oberflachenwasser
dann Uber eine Verrohrung DN300/400 auf Héhe der Hauser DorfstraBe Nr. 66/68 unter der
DorfstraBe hindurch der weiteren Vorflut zu.

Die Grundstlicke, die direkt an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden, ent-
wassern in ostliche Richtung in einen vorhandenen Entwasserungsgraben, der das Oberfla-
chenwasser der weiteren Vorflut zufUhrt. Flr eine schadlose Abflihrung des anfallenden O-
berflaichenwassers aus dem Bebauungsplangebiet Nr. S 30 ist es jedoch erforderlich, das
die weiterflhrende Vorflut in einem ordnungsgeméBen Zustand gehalten wird.

Méglich sind Einrichtungen zur Rickhaltung des Oberflachenwassers auf den privaten
Grundstlicksflachen (z.B. Regenwasserzisternen).

Sollte sich im Einzelfall die Notwendigkeit ergeben, das Oberflachenwasser schadlos auf den
Grundsticksflachen zur Versickerung zu bringen, ist daflr der hydraulische Nachweis einer
ausreichenden Versickerungsfahigkeit (Nachweis nach ATV 138) der anstehenden Boden-
strukturen beizubringen.

Telekommunikation:

Das geplante Baugebiet kann an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom AG
angeschlossen werden. Derzeit stehen die zur Versorgung des Gebietes erforderlichen Lei-
tungen nicht zur Verfligung, so dass zur Durchfiihrung der Kabelverlegungsarbeiten bereits
ausgebaute StraBen wieder aufgebrochen werden mlssen.

Fir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstréger ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Deutsche Tele-
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

kom Netzproduktion GmbH, Tl Niederlassung Nordwest, PTl 1, 26119 Oldenburg, Tel.:
0441-2346543) so friih wie moglich vor Baubeginn angezeigt werden.

1.2  Umweltbelange

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S ,Stapelmoorerheide® wird auf der Grundlage
der Novellierung des BauGB (2007) im beschleunigten Verfahren geméaB § 13 a BauGB auf-
gestellt. Hinsichtlich der Umweltbelange hat das u.a. zur Folge, dass die naturschutzrechtli-
che Eingriffsregelung gemaB § 7 ff. NNatG nicht anzuwenden ist, da die fesigesetzien
Grundflachen kleiner als 2 ha sind. Eingriffe gelten in diesem Fall im Sinne des § 1 a (3) 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Darlber hinaus ist bei
Bebauungspléanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestelli werden und eine Grundfléache
von weniger als 2 ha festsetzen, keine Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchzuflhren.

Auswirkungen der 3. Anderung auf die Belange von Natur und Landschaft

Zur Beurteilung der Umweltauswirkungen sind die Ergebnisse der im Mai 2008 ermittelten
Bestandssituation heranzuziehen (vgl. Kap. 1.5) und der Planung gegeniiberzustellen. Ent-
sprechend der beschriebenen Bestandssituation bzw. den Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes 30 S werden die Belange von Natur und Landschaft bei Umsetzung
der Festsetzungen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S beeintréchtigt. Eingriffe
entstehen bei Realisierung des Baugebietes durch die Uberbauung vegetationsbestimmter
Biotoptypen (insbesondere Wiesenflachen, Hecken, Altbdume), die groBflachige Versiege-
lung des anstehenden Bodens (StraBen- und Hausbau), damit einhergehenden kieinklimati-
schen Veradnderungen und einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Darliber hinaus
werden durch die geplante Siedlungsentwicklung landlich geprégte Freiflachen weitgehend
Uberformt.

Demgegeniiber werden die Belange von Natur und Landschaft im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 30 S wie folgt beachtet:

- Bauliche inanspruchnahme von vorbelasteten (ehemals teilweise bebauten und im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan als WS dargestellten Baugebietsflachen), gréBtenteils geringwerti-
gen, anthropogen (berpréagten, nitrophilen, ehemaligen Gartenflachen.

- Durch Inanspruchnahme von Flachen im beplanten Innenbereich Vermeidung von Siedlungs-
entwicklungen in sensibleren Landschaftsbereichen am Ortsrand (AuBenbereich).

- Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum langfristigen Erhalt der vorhandenen Wallhecken und
der vorhandenen groBen Blut-Buche.

- Zur Gewihrleistung des sich Einfligens der geplanien Bebauung in das Ortsbild werden Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung (GRZ = 0,3, ein Vollgeschoss) und zur Bauweise
(offene Bauweise) festgesetzt.

- Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzung einer streng bedarfsgerechten GRZ
von 0,3.

- Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen auch flachensparende Bauweisen zu (Doppel-
h&user, Hausgruppen).

- Im Vergleich zum Rechtsplan erfolgt durch die 3. Anderung und die dort vorgesehene Fest-
setzung eines Wallheckenschutzstreifens ein wesentlich effektiverer Schutz der vorhandenen
Walthecken.

- Die im Rahmen der 3. Anderung gemaB § 9 (1) 25 b BauGB festgesetzte und damit dauerhaft
zu erhaltende Blut-Buche hatte entsprechend den Festsetzungen des Rechtsplanes im Zuge
der zulassigen Bebauung Gberplant werden kénnen.

14
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Im Rahmen der Beteiligung gemaB § 4 (2) BauGB hat die untere Naturschutzbehérde des
Landkreises Leer Bedenken geduBert.

- Es wird darauf hingewiesen, dass zur Sichtfreihaltung notwendige SchnittmaBnahmen an der
im Einmiindungsbereich PlanstraBe A/K 32 vorhandenen Blut-Buche den Baum bei unsachge-
méaBem Schnitt dauerhaft schadigen kénnen. Eigentliimer der Blut-Buche ist zum Uberwiegen-
den Teil der Landkreis Leer. Am 08.07.2008 wies Herr Liining, Leiter des Amtes fir Kreisstra-
Ben, im Rahmen eines Ortstermins darauf hin, dass zur Sichtfreihaliung im Einmindungsbe-
reich PlanstraBe A/K 32 AufastungsmaBnahmen an der Blutbuche erforderlich werden. Diese
sind im Hinblick auf die Eigentumsverhéltnisse in enger Abstimmung mit dem Landkreis Leer
oder vom Landkreis Leer selbst fachgerecht durchzufiihren.

Die untere Naturschuizbehoérde beurteilt die texiliche Festsetzung Nr. 2, in der eine regelmaBi-
ge Mahd (mindestens 1 x pro Vegetationsperiode) des Wallheckenschutzstreifens vorgegeben
wird, flr nicht mit dem naturschutzfachlichen Verstandnis eines Wallheckenschutzstreifens ver-
ginbar. Eine hdchstens zweimalige Mahd pro Vegetationsperiode sei dafiir allemal ausreichend.
Darliber hinaus sollte dieser Streifen durch entsprechende 6rtliche Markierungen (z.B. Zaun)
vor einer Nutzung geschitzt werden.

Da der Bebauungsplan Baugrenzen unmittelbar benachbart zum Wallheckenschutzstreifen
festsetzt und die Flachen innerhalb des Wallheckenschutzstreifens von den zukiinftigen Grund-
stlickseigentliimern mit erworben werden missen, wiirde durch die geforderte Abtrennung
(Zaun 0.2.) zwischen Schutzstreifen und Garten i.S. eines weitgehenden Nutzungsverbots des
Schutzstreifens, ein nicht vertretbarer Eingriff in das Eigentumsrecht vollzogen; dariiber hinaus
steht einer regelméBigen Mahd gemaB § 33 NNatG nichis entgegen. GemaB § 33 NNaiG sind
PflegemaBnahmen der Eigenilimer oder sonstigen Nutzungsberechtigten ausdriicklich erlaubt.
Damit eine nicht gewlinschte Verbuschung im Bereich des Schutzstreifens eintritt, ist im Be-
bauungsplan eine mindestens einmalige Mahd pro Vegetationsperiode festgesetzt. Die
getroffenen Festsetzungen sind geeignet einen angemessenen Ausgleich zwischen den
Anspriichen des Naturschutz- und Eigentumsrechts zu schaffen.

Ungeachtet der Durchfiihrung des Planverfahrens im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 a
BauGB seien artenschutzrechtliche Aspekie zu berlicksichtigen. In diesem Zusammenhang
wird auf den Landschaftsplanentwurf der Stadt Weener verwiesen, der mindestens Hinweise
auf Vorkommen von Fledermausen im Bereich Stapelmoorerheide gabe.

Der zitierte Entwurf des Landschaftsplans weist fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung und
dessen Umgebung einen 'Raum mit geringer Bedeutung’ aus. Dies entspricht der niedrigsten
Bewertungskategorie. Hinsichilich der Vorkommen von Fledermausen in Stapelmoorerheide
wird auf die Bedeutung der StraBenbdume und StraBenlaternen entlang der DorfstraBe (K 32)
verwiesen.

Grundsétzlich stellen Altbdume mit ihren Héhlungen, Astabbriichen, Rindenstrukturen gerade in
Verbindung mit Gewé&ssern und anderen naturnahen Strukturen geeignete Lebensrdume dar.
Daraus ist auch eine potentielle Eignung des Plangebietes (Entwasserungsgraben, Altbdume
entlang der K 32 und auf den Walihecken, siiddstlich angrenzende Griinlandflachen) als Fle-
dermaushabitat ableitbar. Die fiir die Fledermause wichtigen Strukturen (Wallheckenbdume,
Baume entlang der K 32 incl. Blut-Buche, Graben, Freiflichen sliddstlich des Plangebietes)
bleiben fast vollsténdig erhalten, so dass der Fledermauslebensraum nicht wesentlich infolge
der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S beeintrachtigt wird. In diesem Zusammenhang
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wird nochmals darauf hingewiesen, dass der rechtsverbindliche Bebauungsplan bereits Bebau-
ung fiir die baumbestandenen Fléchen zulasst.

3

Darliber hinaus weist die untere Naturschutzbehérde auf die allgemeine Berlicksichtigung aller
europdischer Vogelarten im Bebauungsplanverfahren hin. Der jetzige Zustand des Plangebie-
tes lieBe das Vorkommen verschiedenster besonders, evil. auch streng geschitzter Tierarten
vermuten.

Im Rahmen eines Abstimmungsgespréchs im Vorfeld der Erarbeitung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Leer am 08.04.2008, wur-
den von dieser aus naturschuizfachlicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung vorgetra-
gen. Erfassungen von Tierartengruppen wurden im Hinblick auf die &rtliche Situation einver-
nehmilich fir nicht erforderlich erachtet. Verwiesen wurde lediglich auf die Beachtung des ge-
setzlichen Wallheckenschutzes.

Der Entwurf des Landschaftsplans weist, wie erwéhnt, fiir den Geliungsbereich der 3. Anderung
und dessen Umgebung einen 'Raum mit geringer Bedeutung’ aus. Die Flache selbst ist im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt und war bis vor
kurzer Zeit mit einem Wohnhaus bebaut und wurde iberwiegend als Hausgarten genutzt. Vor-
belastungen ergeben sich aus der unmittelbaren Néhe der relativ stark befahrenen K 32 und
der von allen Seiten an das Plangebiet herangeriickten Wohnbebauung. Im Hinblick auf die
vorhandenen Altbaumbestande, die das Plangebiet tangierenden Entwasserungsgrében und
die sich im Siidosten an das Plangebiet anschlieBenden Grinlandflachen ergibt sich fur den lo-
kalen Siedlungsbereich der Ortschaft Stapelmoorerheide dennoch ein gewisses Lebensraum-
potential fiir siedlungstolerante Vogelarten. Die mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
30 S geplante ruhige Wohnnutzung unter fast volistdndigem Erhalt der wertgebenden Biotop-
strukturen (Baumbesténde entlang der K 32, Blutbuche, Wallhecken, Wallheckenschuizstreifen)
ist eine wesentliche BeeintrAchtigung des Lebensraumpotentials fir die heimische Avifauna
nicht zu erwarten.

In Anlehnung an die Intention des § 13 a BauGB, der die Aufstellung von Bebauungsplénen
der Innentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderer MaBnahmen der Innenentwickiung dienen, ermdglicht, ist im Rahmen der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 30 S insbesondere der Vermeidungsaspekt durch die Wahl
des Standortes herauszuheben. Durch die Inanspruchnahme geringwertiger, anthropogen
teilweise stark (iberpragter und bereits Gberplanter Flachen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage Stapelmoorerheides, werden eine weitere Zersiedelung der Landschait
und Eingriffe in potentiell wertvollere Lebensraume vermieden.

Immissionen
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse und die Belange des Umwelt-
schutzes erfordern die Vermeidung schédlicher Umwelteinwirkungen.

Da erheblich [armemittierende Nutzungen innerhalb der an das Plangebiet angrenzenden
Wohngebiete nicht vorhanden sind, ergeben sich aus schalltechnischer Sicht keine Ein-
schrankungen flir die geplante Wohnbebauung. Unter Berlicksichtigung der geringen GroBe
des geplanten Baugebietes (ca. sechs Baugrundstliicke, wobei drei bereits entsprechend des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes zuldssig waren), dem empfohlenen verkehrsberuhig-
ten Ausbau der PlanstraBe A und der Art der ErschlieBung (StichstraBe) ist der durch den
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zusatzlichen Ziel- und Quellverkehr verursachte Verkehrslarm im Hinblick auf die angren-
zende Wohnbebauung als vertréglich einzustufen.

Nach Auskunft und Kenntnis der Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 03.07.2008°
sind in der Umgebung des Plangebietes 3 landwirtschaftliche Betriebe ansédssig (DorfstraBe
Nr. 56, 90, 96). GemaB einer aktuellen Bestandskontrolle® wird nur noch der Betrieb Dorf-
straBe 96 bewirtschaftet. Nach Auskunft des Eigentlimers’ handelt es sich um einen Milch-
viehbetrieb im Vollerwerb mit 40 Milchkilhen und ca. 40 Stlck Jungvieh. Dieser landwirt-
schaftliche Betrieb liegt in einer Entfernung von ca. 160 m sltdwestlich des Geltungsberei-
ches der 3. Anderung an der K 32.

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung vor unzumutbaren Geruchsbel&stigungen ist un-
ter bestimmten Umstanden ein ausreichender Abstand zu Tierhaltungsanlagen zu gewahr-
leisten. Die Bemessung dieses Mindestabstandes ist in erster Linie abh&ngig von den Krite-
rien Tierart, Stellplatzkapazitat bzw. Tierbestand sowie Haltungs-, Flitterungs-, Liftungs- und
Entmistungstechnologie.

Der Abstand zum Plangebiet ist nach den vorliegenden Informationen als ausreichend ein-
zustufen:

- aufgrund der Lage des Betriebes slidwestlich des Plangebietes und in Anbetracht der in Sta-
pelmoorerheide seltenen Siidwestwinde,

- der relativ geringen Gr6Be des Hofes (geringe Zahl an GVE),

- und der Art der Tierhaltung (die Rinder werden in den Wintermonaten im Stall gehalten, im
Sommer auf z.T. hoffernen Weideflachen).

In Wirdigung der vorliegenden Informationen sind aufgrund des Abstandes der im Bereich
des Flurstlickes 166/8 geplanten Wohnbebauung zum beschriebenen landwirtschaftlichen
Betrieb und bei ordnungsgemaBem Betrieb der Rinderhaltung keine unzumutbaren Beein-
trachtigungen durch Geruchsemissionen innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung
zu erwarten. Die landwirtschaftliche Nutzung wird durch die geplante Wohnnutzung nicht
wesentlich beeintrachtigt.

1.3 Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse und der Eigenentwicklung des Oristeiles
Stapelmoorerheide '

Entsprechend der in Kapitel .1 formulierten stadtebaulichen Ziele, berlicksichtigt die 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 30 die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung und fordert die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung sowie die Bevdlkerungsentwicklung (§ 1 (6)
2 BauGB). Es wird eine Flache von rd. 0,62 ha flir die Schaffung neuer Wohnbaugrundsti-
cke geschaffen.

5 Herr Hebbelmann, Auskunft per Email Gbersandt.

% Der Onsvorsteher Stapelmoorerheides, Herr Simons, gab am 03.07.2008 nach Ortsbesichtigung telefonisch die Auskuntt,
dass die ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebe DorfstraBe Nr. 56 und 90 nicht mehr bewirtschaftet werden (jetzt Wohnnut-
zung); lediglich der Betrieb DorfstraBe werde noch bewirtschaftet.

Telefonische Auskunft von Herrn Bernd Schréder am 03.07.2008.
17
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Durch die Vorhaltung von Wohnbaugrundstiicken in einem attraktiven Wohnumfeld in be-
darfsgerechtem Umfang wird neben der Entlastung des lokalen Grundstlicks- und Woh-
nungsmarktes insbesondere der Erhalt und die Eigenentwicklung des Ortsteiles Stapelmoo-
rerheide gefbrdert (§ 1 (6) 4 BauGB).

Die zielsetzende Nutzung im Plangebiet (Wohnnutzung) wirkt nachbarschiitzend auf die an-
grenzenden Wohngebiete. Nachteilige Auswirkungen aus dem Plangebiet sind zukilnftig
nicht zu erwarten.

Spielplatz
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse und die sozialen Bedurfnisse

der Bevdlkerung, insbesondere der Familien und der jungen Menschen, erfordern die Bereit-
stellung ausreichender 6&ffentlicher Spielflichen. Der Bedarf wird im Einzelnen durch das
Niedersachsische Gesetz Uiber Spielplatze (NSpPG) vom 06.02.1976 (Nds. GVBI. S.29) ge-
regelt. Danach ist ein &ffentlicher Spielplatz fir Kinder in allgemeinen Wohngebieten (WA)
notwendig.

GemaB § 3 (2) NSpPG muss die nutzbare Flache eines Spielplatzes flir Kinder mindestens
300 m2 und mindestens 2 % der zulassigen Geschossfléiche betragen. Fiir die 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 30 S ergibt sich rechnerisch folgender Bedarf:

Allgemeines Wohngebiet (WA) GFZ 0,3 (5681 m2) x 0,3 = 1.704m?2
Zulassige Geschossflache bei einem Vollgeschoss: 1.704 m2
davon2% = rd. 34 m? Spielplatzbedarf

Die Orischaft Stapelmoorerheide verfligt Uber folgende 6ffeniliche Spielplatze:

- An der K 32/Ecke Waldrandsiedlung ca. 500 m nordlich des Plangebietes

- Bovenpad/Nahe Einmindung zur K 32 ca. 400 m sidlich des Plangebietes

- Bovenpad ca. 650 m siidlich des Plangebietes

- Grundschule Stapelmoorerheide ca. 900 m sidlich des Plangebietes (angrenzend auch
Sportanlagen)

Der geringfligige, sich aus der 3. Anderung ergebende Spielplatzbedarf von 34 m2, kann
flachenméaBig (iber die vorhandenen Einrichtungen abgedecki werden.

GemaB § 5 (1) 2 NSpPG ist die Anlage eines Spielplatzes im Geltungsbereich der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 30 S entbehrlich, wenn ein Spielplatz von allen Grundstii-
cken des geplanten Baugebietes aus auf einem gefahrlosen Weg von nicht mehr als 400 m
Lange erreicht werden kann und eine ausreichende GrdBe aufweist. Dieser gesetzlich vor-
gegebene MaBstab wird im Hinblick auf die Entfernung beim vorhandenen Spielplatz Boven-
pad/N&he Einmlindung zur K 32 eingehalten. Von da aus kénnen Kinder gefahrlos einen
weiteren Spielplatz am Bovenpad erreichen. Allerdings befindet sich zwischen Plangebiet
und diesen Spielflachen ein relativ viel befahrener Kreisverkehr (Kreuzung K 27/K 32). Der
Spielplatz nordlich des Plangebietes an der K 32/Ecke Waldrandsiediung liegt etwas auBer-
halb des vorgeschriebenen Radius ist aber etwas sicherer zu erreichen (Uberquerung der
K 31). Auch die Spiel- und Sportilachen im Bereich der Grundschule Stapelmoorerheide sind
nur nach Uberquerung des Kreisverkehrs (Kreuzung K 27/K 32) zu erreichen.

18
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3. Anderung des_Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Bei der Bewertung der Spielplatzsituation ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei der Ort-
schaift Stapelmoorerheide um ein sehr lang gestreckies, historisch gewachsenes StraBen-
bzw. Reihendorf handelt. Die dort wohnenden Menschen wissen um die besondere oriliche
Situation (lange Wege, notwendige Uberquerungen relativ viel befahrener StraBen). Die Kin-
der wachsen mit den Gegebenheiten auf. Die Kinder lernen frithzeitig den Kreisverkehr oder
andere verkehrliche Gefahrenpunkte zu meistern. Daher wird u.a. an der Grundschule in
einem verstérkien MaBe die Verkehrssicherheit der Kinder trainiert.

Darliber hinaus stehen den Kindern aus dem Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft weit-
laufige, teilweise naturnahe Freiflachen zur Verfligung. Auch der geplante verkehrsberuhigte
Charakter der PlanstraBe A ermdglicht gefahrloses Kinderspiel im 6ffentlichen Verkehrs-
raum.

Unter Wirdigung der besonderen ortlichen Verhaltnisse ist die Einrichtung eines &ffentlichen
Spielplatzes im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S als ent-
behrlich einzustufen.

1.4 Belange der Landwirtschaft

Stapelmoorerheide ist historisch-strukturell von der landwirtschaftlichen Nutzung geprégt.
Der tief greifende Wandel der letzien Jahrzehnte in der Landwirtschaft ist auch am Erschei-
nungsbild der Ortschaft Stapelmoorerheide abzulesen. In diesem Zusammenhang sind die
Aufgabe vieler landwirtschaftlicher Betriebe und die deutlichen Verstadterungstendenzen
(Architektur, Gberwiegend reine Wohnnutzung) zu nennen.

Im direkten Umfeld des Plangebietes der 3. Anderung sind ausschlieBlich Wohnh&user vor-
handen. Sudostlich des Plangebietes grenzen Griinlandflachen an die dort verlaufende
Wallhecke an. Auswirkungen der ordnungsgeméafBen Bewirtschaftung dieser Flachen (Be-
weidung, Mahd, Dlngung) sind von den zukinftigen Bewohnern im Plangebiet hinzuneh-
men, so dass die Belange der Landwirischaft durch die 3. Anderung nicht beeintrachtigt wer-
den.

2.  Private Belange

Zu den von der Planung berlhrten Belangen gehdren im Wesentlichen die aus dem Grund-
eigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie sind ein bei der Abwa-
gung in hervorgehobener Weise zu berlcksichtigender Belang. Im Sinne der Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums (Art.14 Abs.1 Satz 2 GG) ist eine Planung nur ge-
rechtfertigt, wenn sie die Belange des Eigentimers nicht unverhaltnismaBig hinter sonstige
Belange zurlickstelit. Insgesamt werden die privaten Belange durch die Zulassung der ge-
planten Wohnnutzung geférdert.

3. Zusammenfassende Erklarung und Gewichtung des Abwagungsmaterials
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S ,Stapelmoorerheide® fordert unter groBt-
maoglicher Beachtung der Belange von Natur und Landschaft die Fortentwicklung des Oris-
teils Stapelmoorerheide und die WohnbedUrfnisse der Bevolkerung.

Nachteilige Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf die Umwelt und die Belange
von Natur und Landschaft sind in relativ geringem Umfang zu erwarten. Unter Vermeidungs-
aspekten ist die Standortwahl herauszuheben. Durch die Inanspruchnahme von aus Sicht
von Natur und Landschaft geringwertigen Fléchen innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortslage Stapelmoorerheides wird eine weitere Zersiedelung der Landschaft und die In-
anspruchnahme sensibler AuBenbereichsflichen vermieden. Darlber hinaus gew&hrleisien
die Festsetzungen der 3. Anderung, dass sich die Kubatur der zukiinftigen Wohngeb&ude in
das Ortsbild einfligt.

Die privaten Belange werden deutlich geférdert, die Belange der Landwirtschaft werden nicht
wesentlich beeintrachtigt.
4. Fléachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 30 S ,Stapelmoo-
rerheide” hat eine GréBe von ca. 0,62 ha.

Allgemeines Wohngebiet (WA) 5681 m?
davon Flachen f. MaBnahmen: 878 m2 ’

Offentliche Verkehrsflachen 520 m?

Sumime 6.201 m2

Hinweis

Vorstehende Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charakter von
Festsetzungen. Festsetzungen enthlt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift und Text darge-
stellt.
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Verfahrensvermerke

Der Bebauungsplan und die Begrindung wurden ausgearbeitet vom Planungsbtiro Buhr,
Weidenweg 27 ¢, 26789 Leer.

Leer, den 03.10.2008

o
Dipt=ifig. Wolfgang Buhr

planungsbiiro

Der Rat der Stadt Weener hat dieser Begriindung in seiner Sitzung am 02.10.2008 zuge-
stimmt. ‘

| Weener, den OB.A/f.ZOOC?

Stadt Weener (/E//vﬁs)
Der Blrgermeéigter
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3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 S, Stadt Weener

Bestandkarte (Stand Mai 2008)
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