+§

Stadt Weener (Ems)
Bebauungsplan Nr. 142 W

,Ehemaliger Bolzplatz Graf-Edzard-StraRe*

mit ortlichen Bauvorschriften
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1.  Das Plangebiet

Das 3.740 gm groRe Flurstiick 420/1, ursprunglich als
Bolzplatz festgesetzt, wird vom Torumer Ring
erschlossen und grenzt im Norden an die Graf-Edzard-
Stral’e. Zurzeit ist das Grundstiick unbebaut.

Wahrend westlich und sldlich bebaute Grundstiicke
angrenzen, ist Ostlich unmittelbar keine Bebauung
angrenzend.

Im sldwestlichen Bereich entlang des vorhandenen
Grabens flihrt auf das 6stlich angrenzende Grundstiick
ein FuBweg vom Torumer Ring zur Graf-Edzard-
Strale.

2. Anlass und Ziel der Planung

Nachdem in der 10. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 51 W ,Siderhilgenholt* fir das Flurstiick 420/1
Allgemeines Wohngebiet mit Zufahrt vom Torumer
Ring aus festgesetzt wurde, sollen nun Wohngebaude
errichtet werden mit Zufahrt von der Graf-Edzard-
StraBe. Da diese Zufahrt (ber das &stlich
angrenzende Grundstiick erfolgen und entsprechend
festgesetzt werden soll, ist die Neuaufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Die Planaufstellung
dient der ,Nachverdichtung der Innenentwicklung® und

kann durch die Verfahrenserleichterungen des § 13 a
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BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden.

Zur Bebaubarkeit in dem genannten Sinne ist es
erforderlich, die Umgrenzung des Grundstlickes mit
der Grunanlage (aufgeschutteter Wall mit Begriinung)
aufzugeben, da das Grundstiick in seiner baulichen
Nutzung durch die Querung mit den unterirdischen
Leitungen der Telekom, Kabel Deutschland und der
Wasserversorgung im ubrigen erheblich

eingeschrankt ist.

3. Planinhalt

Das Plangebiet wird — anders als bisher — (iber das
ostlich angrenzende Grundstlick von der Graf-Edzard-
Stralle aus durch eine 4,50 m breite Zufahrt, die im
mittleren Bereich des Flurstiicks 420/1 nach Westen
weitergefihrt wird bis an den Bereich der durch das
Grundstiick verlaufenden unterirdischen Versor-
gungsleitungen, erschlossen; der die Zufahrt
begleitende 1,50 m breite Fuweg verlauft dann nach
Suden zum Torumer Ring.

Diese ErschlieBungsaniagen sollen als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt werden. Die dariber
hinaus erforderlichen befestigten Flachen als Zugang
zu den einzelnen Gebauden und Zufahrten zu den

Stellplatzen sind privat.
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Das Plangebiet wird wie bisher als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt mit im noérdlichen Bereich
einer Geschosszahl von Il, die Grundflachenzahl ist
0,4, die Geschossflachenzahl 0,8. Die Trauf- und
Firsthohen werden auf max. TH 6,75 m und max. FH
13,0 m begrenzt.

Im sudlichen Planbereich ist die Zahl der
Vollgeschosse |, die Grundflichenzahl 0,4 und die
Trauf- und Firsthohen werden hier auf max. TH 3,75 m
und max. FH.10,0 m begrenzt.

Mit dieser Festsetzung wird den Bauabsichten -
Errichtung von Wohnungen — und den Bedenken der
Nachbarschaft, die eine erhebliche Einschréankung der
vorhandenen Wohnqualitat durch eine zu verdichtete
Bebauung beflrchten, Rechnung getragen,
insbesondere durch die Maoglichkeit der
Zweigeschossigkeit nur im Bereich der Graf-Edzard-
Stral’e und Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen auf
der Grundlage der §§ 56 und 97/98 der Nds.
Bauordnung. Mit Festsetzung der Trauf- und
Firsthohen sowie der Firstrichtung sind Flachdacher
nicht zulassig.

Zur Erreichbarkeit mit dem PKW wird eine 4,50 m
breite offentliche Verkehrsflache in ca. 20 m Tiefe
festgesetzt. Die Bereiche mit den unterirdischen
Leitungen werden als mit Geh- und Fahr- und

Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt.
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4. Immissionsschutz

Der Mustererlass der ARGEBAU zur DIN 18005 Teil 1
enthalt unter 7.1 ein von der ARGEBAU entwickeltes
vereinfachtes  Ermittlungsverfahren  fir  Larm-
immissionen. Wegen der Lage des Plangebietes an
der K 29 mit 5.000 KFZ pro Tag ergeben sich nach
dem Diagramm im Anhang 7.1 zur DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” im Abstand von ca. 15 m
Orientierungswerte - (64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts- die deutlich oberhalb der Werte fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55/45 dB(A) liegen. Durch die
Warmeschutzverordnung werden die Werte im Inneren
der Gebaude eingehalten, jedoch die der KreisstralRe
zugewandten Aulenbereiche, auch Balkone und
Terrassen, halten die Werte der DIN 18005 fiur die
dem Wohnen dienenden Werte nicht ein. Es wird
daher festgesetzt: “Balkone und Freisitze sind auf der
larmabgewandten Seite der Geb&ude zu errichten.”
Die vorgeschrieben Firstrichtung parallel zur K 29 fiihrt
dazu, dass die Wohn- und Schlafraume und die
Freisitze im Suden der Gebdude durch diese
larmgeschiitzt sind.

Zum Schutz der evil. der K 29 zugeordneten
Schlafraume sind diese mit schallgeddmmter
Dauerlftung auszustatten, da bei Beurteilungspegel
uber 45 dB(A) selbst bei teilweise geodffneten Fenstern

ungestorter Schlaf haufig nicht mehr méglich ist.
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5.  Artenschutzrechtliche Belange.

Ein Sonderfall in der Bauleitplanung stellt das
beschleunigte Verfahren nach §13 a BauGB dar (siehe
unter 7.). Ein Ausgleich von ,Eingriffen“ ist bei solchen
Bebauungsplanen nicht erforderlich, wenn — wie im
vorliegenden Fall — die zulassige Grundflache unter
20.000 gm betragt. Dabei entfallt auch die Vorpriifung
erheblicher Umweltauswirkungen. Es entfallt damit
auch der Verfahrensschritt, der zugleich fiir die
artenschutzrechtlichen Belange genutzt werden
konnte. Das bedeutet jedoch nicht, dass eine
Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange nicht
erforderlich ware. Auch in diesen Fallen gelten
artenschutzrechtliche Verbote, die einem Vollzug des
Bebauungsplanes entgegenstehen kénnen.

Das Grundstiick ist gekennzeichnet von einem zur
Nachbarschaft aufgeschiitteten Wall, der seinerzeit die
Nachbarschaft zum Bolzplatz abgrenzen sollte. Die
Bepflanzung des Grundstlickes hat inzwischen einen
erheblichen Umfang angenommen, der fiir die
Vogelwelt von Bedeutung ist.

Die Stadt hat inzwischen eine Uberpriifung
vorgenommen, ob Flederm&use bei Beseitigung des
Baumbestandes betroffen sein kénnen. Das ist nach

ortlicher Bestandsaufnahme nicht der Fall.
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Unabhangig davon sind geholzbewohnende
europaisch geschitzte Vogelarten (Zaunkénig, Meise,
Rotkehichen u. a. ) bei Beseitigung des Baum-
bestandes negativ betroffen. Fir die Beseitigung des
Baumbestandes (ca. 750 gm Kronentraufbereich) ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen, um die
artenschutzrechtlichen Belange hinreichend
auszugleichen.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreises Leer werden die Anpflanzungen auf
dem Flurstlck 52/2 der Flur 4 Gemarkung Holthusen

vorgenommen (siehe Ubersichtsplan unten).
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Zur Kompensation des naturschutzrechtlichen Eingriffs
sind auf dem Flurstiick 52/2 der Flur 4 Gemarkung

Holthusen 750 gm wie folgt zu bepflanzen:

Die Flache ist zusammenhangend mit folgenden Geholzen zu
bepflanzen:
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Stieleiche (Quercus robur) 5 % (Baum)
Sandbirke (Betula pendula) 5 % (Baum)
Hundsrose (Rosa canina) 20 %
Weilldorn (Crataegus monogyna) 20 %
Haselnuss (Corylus avellana) 20 %
Eberesche (Sorbus aucuparia) 5%
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) 15 %
Schlehe (Prunus spinosa) 10 %

Fur die Bepflanzung sind fiir Straucher leichter Strauch, 2-3 Triebe, 70—

90 cm, und fiir Baumarten leichte Heister, 1 x verpflanzt,

100-150 cm Hoéhe, zu verwenden. Die Pflanzen sind im Abstand von

1,50 m in der Reihe und 1,50 m zur nichsten Reihe

zu setzen (vollflachig) - alternativ 3 reihig.
Bei angrenzender Weidenutzung ist die Anpflanzung
dauerhaft, unter Verwendung von Eichenspaltpfahlen,

abzuzaunen.

6. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der Graf-
Edzard-Stralle aus, um eine zusatzliche Belastung
des Torumer Ringes durch die zusatzliche Bebauung
auszuschlieBen. Die fuRlaufige ErschlieRung ist
sowohl zur Graf-Edzard-StraRe als auch zum Torumer

Ring gesichert.

7.  Verfahren

Kernstiick der Anderung des Baugesetzbuches durch
das ,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben
fur die Innenentwicklung der Stadte* vom 21.12.2006

ist die Einflhrung eines beschleunigten Verfahrens fiir
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Bebauungspldne der Innenentwicklung (§ 13 a
BauGB).
Entsprechend der gesetzlichen Formulierung sind
Plane davon betroffen, die Nachverdichtung oder
andere Malnahmen zur Innenentwicklung zum
Gegenstand haben. Darunter fallt auch der
Bebauungsplan 142 W.
Der Gesetzgeber hat zwei Fallgruppen unterschieden.
Der Bebauungsplan ist unter die erste Fallgruppe der
Plane mit bis zu 20.000 gm Grundflache einzuordnen..
Dafir werden die vorgesehenen Verfahrenser-
leichterungen ohne weiteres erdffnet. Das bedeutet:

es gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1 a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig,

es gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
entsprechend (keine frihzeitige Beteiligung nach §
3Abs. 1 und § 4 Abs. 1; &ffentliche Auslegung nach §
3(2) z. B. in angemessener Frist; Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in
angemessener Frist; keine Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4, kein Umweltbericht nach § 2 a, keine Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 und kein zusammenfassende
Erklarung nach § 10 Abs. 4 erforderlich).
Das Verfahren wird nach § 13 a BauGB durchgefiihrt.
Die im Verfahren vorgenommenen Anderungen tragen

den Bedenken der Nachbarschaft Rechnung, im
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Die Stadt hat inzwischen eine Uberpriifung
vorgenommen, ob Fledermause bei Beseitigung des
Baumbestandes betroffen sein kdnnen. Das ist nicht
der Fall.

Unabhangig davon sind gehdlzbewohnende
europaisch geschutzte Vogelarten (Zaunkdnig, Meise,
Rotkehichen u. a.) bei Beseitigung des
Baumbestandes negativ betroffen. Fir die Beseitigung
des. Baumbestandes (750 gm Kronentraufbereich) ist
gleichwertiger Ersatz zu schaffen, um die
artenschutzrechtlichen Belange hinreichend
auszugleichen. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Leer werden die
Anpflanzungen auf dem Flurstick 52/2 Flur 4
Gemarkung Holthusen vorgenommen.

Wallhecken wurden u. a. von Bauern zum Schutz
gegen Wildtiere, als Vieheinzaunung und sichtbare
Grenzzeichen geschaffen. Aus dieser historischen
Entwicklung leitet sich auch® der Begriff ,als
Einfriedung dienen oder dienten® her.

,Fur die heutige Funktion als Einfriedung reicht es aus,
dass nicht nur punktuell, sondern in einer gewissen
Lange der ungehinderte Zugang zum Grundstlck
verwehrt bzw. eine im Gelande sichtbare Abgrenzung
von verschiedenen Flursticken bewirkt wird® (Blum,
Agena, Franke ,Kommentar zum NNatG" zu § 33). Mit
,Wallhecke* ist vom Gesetz offensichtlich etwas

anderes gemeint als die Einfriedung eines
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Baugrundstiickes  inmitten  einer  existierenden
Siedlung.”

Die Stadt geht daher davon aus, dass es sich im
vorliegenden Fall nicht um ein Wallhecke i. S. des
Gesetzes handelt.

Die Zufahrt zum Bauplatz Gber die Graf-Edzard-Stralle
ist wegen der Bushaltstelle in diesem Bereich nur
moglich durch die Inanspruchnahme des O0Ostlich
angrenzenden Grundstlickes.

Die Stadt geht davon aus, dass durch die
BaumaRnahme mit der von der Graf-Edzard-Stralle
vorgesehenen  ErschlieRung  keine  erhebliche
Einschrankung der Wohnqualitat in der Nachbarschaft

erfolgt.

9. Hinweise

1. Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Der ehemalige Bolzplatz Graf-Edzard-Stral’e befindet
sich in unmittelbarer Nahe 2zu zwei grofien
Siedlungsplatzen der Bronze- und Eisenzeit (Norder-
und Siderhilgenholt), von denen grofle Mengen
urgeschichtlicher Funde bekannt sind. Um dem
Vorhabentrager im Vorfeld Planungssicherheit zu
gewahrleisten sollte zunachst geklart werden, ob und
in welchem Umfang noch Denkmalsubstanz im Boden
erhalten ist. Dies kann durch eine Baggersondage
erfolgen. Sollten hierbei archaologisch relevante

Schichten, Funde oder Befunde auftreten, so mussen
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diese nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz behandelt
werden.

Der Beginn der Erdarbeiten ist uns 3 Wochen vor
Beginn anzuzeigen.

Sollte  archaologische Denkmalsubstanz  zutage
kommen, sind ausreichend lange Fristen zur
Dokumentation und Fundbergung einzuraumen.

Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss
diese nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz geregelt
werden.

Sollte archaologische Bausubstanz zutage kommen,
sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation
und Fundbergung einzuradumen.

Sollte eine Ausgrabung erforderlich werden, muss die
nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz geregelt
werden.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf das Nds.
Denkmalschutzgesetz  (NDSchG), wonach eine
Genehmigung der Denkmalschutzbehérde erforderlich
ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen
werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen

und mit Auflagen erteilt werden.
2. Altablagerungen bzw. Altstandorte
Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten

Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte

zutage treten, so st wunverziglich die untere
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Abfallbeho6rde des Landkreises Leer Zu

benachrichtigen.
3. Wasserversorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
Trinkwasserschutzgebiet fur die Wassergewinnungs-
anlage des Wasserwerkes Weener —Schutzzone Il A
— des Wasserversorgungsverbandes Rheiderland. Die

Schutzbestimmungen sind zu beachten.

4. AuRerkrafttreten der 9. Anderung des Bebauungs-
planes 51 W.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 142 W
treten die Teile des Bebauungsplanes Nr. 51 W
,Suderhilgenholt* aufler Kraft, die durch den neuen
Bebauungsplan Nr. 142 W (Uberplant werden
(Urschrift, 8. und 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 51 W).

Diese Begrindung wurde vom Planungsbiro Dr.

Muller, Oldenburg, ausgearbeitet.

Weener, im Oktober 2014 Stadt Weener (Ems)

Der Blrgermeister

LA g;
(Sinninger)
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Diese Begrundung hat dem Satzungsbeschluss vom

11.12.2014 zugrundegelegen.
Weener, den 12.12.2014 Stadt Weener (Ems)

Der Burgermeister
lLA.

i
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