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Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Absicht der Gemeinde Ovelgdnne, neue Baugrundstiicke fir Wohn-
gebaude im Ortsteil GroRenmeer zu schaffen. Der Gemeinde ist die Absicht eines Projektent-
wicklers bekannt, im Ortsteil GroRenmeer ein Wohngebiet zu entwickeln. Die Gemeinde unter-
stltzt das Vorhaben, um der Nachfrage nach neuen Wohnungen im Gemeindegebiet begeg-
nen zu kdénnen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 50 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das Niedersadchsische Kommunal-
verfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung und Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umge-
bung

Der Geltungsbereich befindet sich am 6stlichen Siedlungsrand des Ortsteils GroRenmeer. Im
Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich an Graben und Griinlandflichen. Im Westen
schliel3t der Geltungsbereich Gberwiegend an Wohnbebauung und die Stral3e Dorfweg an. Im
stdlichen Teil des Geltungsbereiches grenzen technische Infrastruktur (ehem. Klarbecken /
Pumpstation), kleine Waldflachen, Wohnbebauung und die Meerkircher Stral3e an den Gel-
tungsbereich.

Der Geltungsbereich umfasst hauptsachlich Griinlandflachen und Graben. Im ndrdlichen Teil
verlauft quer durch den Geltungsbereich der Graben Nr. 18.10. Im stdlichen Teil umfasst der
Geltungsbereich einen Teilabschnitt der ehemaligen Bahntrasse in Richtung Brake. Sidlich
der ehemaligen Bahntrasse steht ein nicht mehr genutztes Gebdude im Geltungsbereich. So-
wohl entlang der ehemaligen Bahntrasse als auch angrenzend an das nicht mehr genutzte
Gebdude und auf dem Geldnde des ehem. Klarbeckens stehen zahlreiche Baume.

Im Westen des Geltungsbereiches erstreckt sich der Ortsteil GroRenmeer, der Uberwiegend
wohnbaulich gepréagt ist. Stdlich des Geltungsbereiches verlauft die Bundesstrale B 211 in
Richtung Oldenburg und Brake. Entlang der B 211 und stddstlich der Meerkircher Stral3e ha-
ben sich Gewerbebetriebe angesiedelt. Im Siidosten grenzt ein weiteres wohnbaulich genutz-
tes Grundstiick mit zahlreichen Gehdlzbestdnden an den Geltungsbereich. Die weitere Umge-
bung ist landwirtschaftlich mit zahlreichen Grinlandflachen und Graben gepragt.

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ovelgdnne stellt das Plangebiet iberwiegend als Fla-
che fir die Landwirtschaft dar. Stidlich der ehemaligen Bahntrasse stellt der Flachennutzungs-
plan gemischte Bauflache und private Grinflache dar. Der Bebauungsplan kann derzeit nicht
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aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 8
Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren geéndert.

2.2 Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 50 Uberplant einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 ,,Ortskern
GrolRenmeer®, welcher fur die Flurstlicke 45/3 und 45/4 (studlich der ehemaligen Bahnstrecke)
eine private Grinflache sowie ein Mischgebiet mit einer offenen, eingeschossigen Bauweise
und einer Grundflachenzahl von 0,4 festsetzt. Zudem verlauft randlich eine Wasserleitung
durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31. Im weiteren Verfahren wird geklart,
inwieweit das stadtebauliche Konzept angepasst bzw. die Leitung verlegt wird.

Die angrenzende Wohnbebauung ist ebenfalls bauleitplanerisch gesichert und als allgemeine
Wohngebiete festgesetzt (Bebauungsplane Nr. 1, 1. Anderung, Nr. 4 und Nr. 19). Die siidwest-
lich angrenzenden Flurstiicke im Bereich der ehem. Klaranlage sind in dem Bebauungsplan
Nr. 4 als von Bebauung freizuhalten festgesetzt. Ebenso verlauft eine Elektrizitatsleitung, die
gemal Eintrag im Bebauungsplan durch ein Erdkabel ersetzt werden soll, durch den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 4 und durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 50. Im weiteren Verfahren wird geklart, inwieweit ein Erdkabel im Geltungsbereich vorhan-
den ist und das Konzept angepasst bzw. die Leitung verlegt wird.

Siidlich der Meerkircher StraRe setzt der Bebauungsplan Nr. 31, 1. Anderung ein Gewerbege-
biet fest, welches durch den Bebauungsplan Nr. 31, 2. Anderung teilweise durch ein Mischge-
biet Gberplant ist.

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Mit der Planung verfolgt die Gemeinde Ovelgdnne das Ziel, die Siedlungsentwicklung in der
Gemeinde zu starken. Die Gemeinde verzeichnet darliber hinaus eine Nachfrage nach Bau-
grundsticken, insbesondere im Ortsteil GroRenmeer. Der Nachfrage kann derzeit nicht be-
gegnet werden, weil freie Baugrundstiicke in dieser Grélienordnung im Ortsteil nicht verfligbar
sind. Ziel der Planung ist daher die Ausweisung eines neuen Wohngebietes. Als Grundlage flr
die Bauleitplanung wurde ein stadtebauliches Konzept entwickelt. Wesentliche Inhalte werden
nachfolgend beschrieben:

o Die HaupterschlieBung erfolgt dem Konzept nach im Siden Uber die Meerkircher
Stralle mit Anbindung an die Bundesstral3e B 211 und im Norden Uber den Dorfweg.
Die StralRe soll mit einseitigem Gehweg ausgebildet werden. Im sidlichen Teil verlauft
die HaupterschlieRung zunéchst Uiber die ehemalige Bahntrasse, bevor sie in Richtung
Norden abknickt. Die Anbindung des im Osten des geplanten Wohngebietes stehenden
Gebéaudes wird Uber eine Zufahrt ausgehend von der Haupterschlie3ung gewahrleistet.

e Sudlich der ehemaligen Bahntrasse sieht das Konzept Kettenhduser mit einer gemein-
samen Stellplatzanlage vor. Noérdlich der ehemaligen Bahntrasse soll eine Nutzungsmi-
schung aus Einfamilienhdusern, kleineren Stadtvillen und Mehrfamilienhdusern entste-
hen. Die Stadtvillen und Mehrfamilienhduser sollen in den zentraleren Bereichen im
geplanten Wohngebiet entstehen, wahrend die Einfamilienhduser in Richtung Be-
standsbebauung einerseits und offener Landschaft andererseits geplant sind. Fir die
Einfamilienhduser und die Stadtvillen sind Gberwiegend Grundstiicksgrofien zwischen
600 m? und 800 m? vorgesehen. Die neuen Wohngebaude werden (ber die Haupter-
schliefung, schmalere Nebenstralden sowie teilweise auch Uber SticherschlieRungen
erschlossen. Auf zentraler Hohe, im Westen des geplanten Wohnquartiers ist der An-
schluss an die Strale Am Dobben vorgesehen, die die Bestandsbebauung erschlieflt.
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e Die im geplanten Wohngebiet vorhandenen Graben sollen bestehen bleiben und teil-
weise flr die Entwasserung aufgeweitet werden. Am nérdlichen Rand des Geltungsbe-
reiches ist ein Regenriickhaltebecken geplant. Die vorhandenen Bdume im Bereich der
ehemaligen Bahntrasse sollen weitestgehend erhalten bleiben, ausgenommen sind
Baume, die im Bereich der geplanten HaupterschlieRung stehen.

¢ Eine Aufenthaltsflache soll im Bereich der Mehrfamilienhduser entstehen. Diese kann
als Treffpunkt bzw. Naherholung dienen.

Die Gemeinde Ovelgdnne halt die Planung gemal § 1 Abs. 3 BauGB flr erforderlich. Es ist Ziel
der Gemeinde, einer Uberalterung der Einwohnerstruktur vorzubeugen und auch der jiingeren
Generation Perspektiven fir ein Verbleiben im Ortsteil GrolRenmeer zu bieten. Nur eine Ein-
wohnerstruktur, die alle Altersgruppen beinhaltet, erméglicht ein lebendiges und zukunftswei-
sendes Dorfgemeinschafts- und Vereinsleben. Die Gemeinde mdchte mit der Bereitstellung
von Wohngrundstticken auch einem Bevélkerungsverlust und daraus resultierenden negativen
Folgen wie Verlust an Kaufkraft und Verlust von Steuereinnahmen entgegenwirken. Um die
nachwachsende Generation halten zu kdnnen, ist die Schaffung von Wohngrundstiicken ein
wichtiger Faktor. Durch die Schaffung von Bauplatzen in Gro3enmeer soll die Eigenentwick-
lung des Ortsteiles gesichert und ein Abwandern von Bauwilligen verhindert bzw. einer Uber-
alterung der Bevolkerung vorgebeugt werden.

Die Lage des neuen Wohngebietes eignet sich in besonderem Mal3e flr eine bauliche Entwick-
lung. Im Rahmen der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde bereits eine Standort-
prifung vorgenommen. Im Ergebnis lasst sich feststellen, dass insbesondere der Ortsteil
Grolienmeer von der Nahe zum Oberzentrum Oldenburg (etwa 10 km bis zum Stadtrand) pro-
fitieren kann. Die Stadt Oldenburg weist eine Gberdurchschnittliche Bevélkerungsentwicklung
und einen hohen Einpendleranteil auf. Uber die BundesstralRe B 211 besteht eine optimale
verkehrliche Anbindung, auch mittels 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV). Der Standort
des neuen Wohngebietes zeichnet sich zudem durch kompakte Siedlungsstrukturen, einer
fuBlaufigen Erreichbarkeit des Siedlungszentrums und eines aktiven Gemeinde- und Vereins-
lebens aus. Die Bevdlkerungszahlen der Gemeinde Ovelgdnne sind zudem seit 2005 gesun-
ken, seit 2019 steigen die Zahlen aber wieder".

Mit der Planung werden auch 6kologische Zielsetzungen verfolgt. Die Versiegelung soll még-
lichst gering gehalten und das Gebiet begriint werden. Die vorhandenen Grében werden auf-
geweitet und planungsrechtlich gesichert. Die Warmeversorgung soll ohne fossile Brennstoffe
auskommen. Die Umsetzung von Photovoltaik- oder anderen Solaranlagen ist im Sinne der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) beim Neubau Pflicht.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemaf §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefihrt. Eine Synopse tber die Abwagung der Hinweise und An-
regungen aus den eingegangenen Stellungnahmen wird der Begriindung beigeflgt.

GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergéanzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht

' Zacharias Verkehrsplanungen, Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias: Verkehrsuntersuchung zum geplanten

Wohnbaugebiet Ost in GroRenmeer, Gemeinde Ovelgdnne. Stand: 31.03.2023, Hannover, S. 7
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abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in der nachstehenden Tabelle sowie in den
nachfolgenden Unterkapiteln dokumentiert.

Betroffene offentliche und private Belange durch die Planung

Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 4 BauGB: Belange der Raumordnung, u.a. Ziele der Raumordnung

siehe Kapitel 4.1 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB: die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

siehe Kapitel 4.4 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB: die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit
mehreren Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die Eigentums-
bildung weiter Kreise der Bevolkerung und die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die
Bevolkerungsentwicklung

siehe Kapitel 4.5

§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB: die sozialen und kulturellen Bedtrfnisse der Bevolkerung, insbesondere die
Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswir-
kungen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit und
Erholung

siehe Kapitel 4.6

§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB: die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und
der Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che

siehe Kapitel 4.7 Geplant ist ein Wohngebiet am Siedlungsrand
von Groflienmeer; zentrale Versorgungsbereiche
sind nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB: die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,
die erhaltenswerten Ortsteile, StralRen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadte-
baulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

siehe Kapitel 4.8 Kulturdenkmale o0.4. sind im Geltungsbereich
oder unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB: die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts
festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

Geplant ist ein Wohngebiet am Siedlungsrand
von GrolRenmeer, sodass die Belange indirekt
gestarkt werden, aber nicht betroffen sind.

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB: die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,

siehe Kapitel 4.9, 4.18 ‘

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

siehe Kapitel 4.9 ‘

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt,

siehe Kapitel 4.3, 4.4, 4.14, 4.16, 4.20 ‘
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Betroffenheit ‘ Keine Betroffenheit, weil ...

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter,

siehe Kapitel 4.11, 4.12, 4.21 ‘

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern,

siehe Kapitel 4.3, 4.13 |

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie,

siche Kapitel 4.3 |

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-
, Abfall- und Immissionsschutzrechts,

siche Kapitel 4.9 |

h) die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch Rechtsverordnung
zur Erfillung von Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden,

‘ Solche Gebiete sind nicht betroffen.

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchsta-
ben a bis d,

Wechselwirkungen werden bei den Ausfihrun-
gen zu den einzelnen Schutzglitern mit berlick-
sichtigt.

j) unbeschadet des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die Auswirkungen, die auf-
grund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange nach den Buchstaben a bis d und i,

Solche Vorhaben sind nicht geplant und auch
nicht im Geltungsbereich vorhanden.

§ 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB: die Belange
a) der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevoélkerung,

siehe Kapitel 4.10 |

b) der Land- und Forstwirtschaft,

siehe Kapitel 4.11 ‘ Die Forstwirtschaft ist nicht betroffen.

c) der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

siehe Kapitel 4.10 |

d) des Post- und Telekommunikationswesens, insbesondere des Mobilfunkausbaus,

siche Kapitel 4.13 |

e) der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlief3lich der Versorgungssicherheit,

siche Kapitel 4.13 |

f) der Sicherung von Rohstoffvorkommen

siehe Kapitel 4.12 |

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB: die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevol-
kerung, auch im Hinblick auf die Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektro-
mobilitat, einschliellich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

siehe Kapitel 4.15
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Betroffenheit Keine Betroffenheit, weil ...

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB: die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes sowie der zivilen An-
schlussnutzung von Militérliegenschaften

Geplant ist ein Wohngebiet am Siedlungsrand
von Grofienmeer auf Giberwiegend Grinlandfla-
che. Die Belange sind nicht betroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB: die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Ein Konzept oder eine sonstige Planung liegt
nicht vor.

§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB: die Belange des Kiisten- oder Hochwasserschutzes und der Hochwasser-
vorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasserschaden

siehe Kapitel 4.16

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB: die Belange von Fliichtlingen oder Asylbegehrenden und ihrer Unterbrin-
gung

Geplant ist ein Wohngebiet am Siedlungsrand
von GrofRenmeer, sodass die Belange indirekt
gestarkt werden, aber nicht betroffen sind.

§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB: die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
siche Kapitel 4.17 |
§ 1a Abs. 2 BauGB: Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

siehe Kapitel 4.2 |
§ 1a Abs. 3 BauGB: Eingriffsregelung

siehe Kapitel 4.9 ‘

§ 1a Abs. 5 BauGB: Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

siche Kapitel 4.3 |

Es sind auRRerdem private Belange betroffen (s. Kapitel 4.21).

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Anderung der Verordnung (iber das
Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) mit Rechtskraft vom 17. Februar
2017, zuletzt gedndert am 07.09.2022) enthélt keine plangebietsbezogenen Aussagen. Stdlich
des Ortsteils GroRenmeer wird die Bundesstrale B 211 als Vorranggebiet Hauptverkehrs-
straRe dargestellt. Ostlich von GroRenmeer wird zudem ein Vorranggebiet Torferhaltung dar-
gestellt. Sidwestlich des Ortsteils verlauft zudem ein Vorranggebiet Biotopverbund (linienfor-
mig).

O~ —4

Abbildung 1: Ausschnitt LROP 2017

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch ordnet den
Ortsteil GrolRenmeer als Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ein. Das
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Plangebiet liegt innerhalb einem Vorbehaltsgebiet fir die landschaftsbezogene Erholung. In
einem 0Ostlichen Streifen des Geltungsbereiches stellt das RROP zudem ein Vorranggebiet
Torferhaltung sowie ein Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen
dar. Durch den Geltungsbereich verlauft eine Fernwasserleitung.

Abbildung 2: Ausschnitt RROP Landkreis Wesermarsch

Das LROP und das RROP formulieren Ziele und Grundsétze flir eine nachhaltige Siedlungs-
entwicklung. Die Einrichtungen zur Daseinsvorsorge sollen gut mit dem OPNV, dem Fahrrad
und zu Ful erreichbar sein (Kapitel 2.1 01 1). Es sollen im Rahmen der kommunalen Bauleit-
planung MaRnahmen zum Schutz des Klimas umgesetzt werden, insbesondere auch tber
MaRnahmen der Innenentwicklung (Kapitel 1.5).

Im Ortsteil GroRenmeer sind Wohnstatten zu sichern, aber auch zu entwickeln. Da eine ent-
sprechende Entwicklung Gber MalRnahmen der Innenentwicklung nicht mdéglich ist, wird zur
Umsetzung des raumordnerischen Ziels Aul3enbereichsflache in Anspruch genommen. Die
Belange der Landwirtschaft und der landschaftsbezogenen Erholung werden an dieser Stelle
ebenso als weniger bedeutend gewichtet.

Die Lage des geplanten Wohngebietes erméglicht die Erreichbarkeit von Einrichtungen zur
Daseinsvorsorge mit Mitteln des Umweltverbunds. Es werden zudem kompakte Siedlungs-
strukturen gestarkt.

Im weiteren Verfahren wird geklart, inwieweit die Fernwasserleitung verlegt werden kann oder
der stadtebauliche Entwurf angepasst wird.

Im weiteren Verfahren wird ebenso geklart, inwieweit die Planung mit dem Ziel der Torferhal-
tung vereinbar sein kann oder der stédtebauliche Entwurf angepasst wird.

4.2 Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen. Das BauGB enthélt in § 1a Abs. 2
Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Dies soll im Wesentlichen tUber zwei
Regelungsmechanismen erfolgen:

e Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).
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e §1aAbs. 2S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Die Gemeinde Ovelgbtnne hat daher analysiert, inwieweit alternative Flachen in § 30 und § 34
BauGB-Gebieten Alternativen fir die geplante Neuausweisung auf den derzeit landwirtschaft-
lich genutzten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 50 darstellen kénnen. Sie hat dabei festge-
stellt, dass in Baugebieten in Grolienmeer keine Baugrundstiicke mehr vorhanden sind. Auch
in Gebieten, in denen sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB beurteilt, stehen
nach dem derzeitigen Kenntnisstand der Gemeinde keine Baullicken mehr dem Markt zur Ver-
fugung. Freie Baugrundstlicke stehen noch an anderer Stelle in der Gemeinde zur Verfiigung,
jedoch nicht in diesem Umfang und insbesondere nicht mit dem Lagevorteil an der Bundes-
straf3e mit Anbindung an die Stadt Oldenburg.

Insofern ist es aus Sicht der Gemeinde Ovelgdénne gerechtfertigt, den Belang der Schaffung
von Baugrundstiicken auf landwirtschaftlich genutzten Flachen héher zu gewichten als den
Belang zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine
weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde bedeuten wiirde, da alternative Flachen derzeit
im Gemeindegebiet nicht zur Verfigung stehen.

4.3 Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung

Im Rahmen der Bauleitplanung soll gemal® § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klima-
schutzes als auch der Klimaanpassung Rechnung getragen werden. Am 30.07.2011 ist das
Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
in Kraft getreten. Im Rahmen der BauGB-Novelle 2017 wurden durch die Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie neue Anforderungen an die Umweltpriifung gestellt.

Beachtlich sind auch die Klimaschutzziele des geanderten Klimaschutzgesetzes (KSG, in Kraft
getreten am 31.08.2021). Bis zum Zieljahr 2030 gilt eine Minderungsquote von mindestens
65 % der Treibhausgasemissionen im Vergleich zum Jahr 1990. Fiir das Jahr 2040 ist ein Min-
derungsziel von mind. 88 % genannt. Bis zum Jahr 2045 ist die Klimaneutralitat als Ziel formu-
liert.

Das Klimaschutzgesetz (KSG) betont zudem die Vorbildfunktion der 6ffentlichen Hand und ver-
pflichtet die Trager 6ffentlicher Aufgaben bei ihren Planungen und Entscheidungen die festge-
legten Ziele zu berlcksichtigen (§ 13 Abs. 1 KSG). Der Gesetzgeber hat mit den Formulierun-
gen im KSG deutlich gemacht, dass der Reduktion von Treibhausgasen, u. a. durch hocheffi-
ziente Gebaude und durch Erzeugung Erneuerbarer Energien, eine hohe Bedeutung zukommt
und dass Stadte und Gemeinden dabei in besonderer Weise in der Verantwortung stehen.

Den Belangen des Klimaschutzes wird insbesondere durch die Berticksichtigung der Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO) Rechnung getragen. Nach § 32a NBauO sind ab dem
01.01.2025 Wohngebaude mit einer Dachflache von mehr als 50 m? mit Photovoltaikanlagen
auszustatten. Dabei sind 50 % der Dachflachen mit Modulen zu belegen. Der Bebauungsplan
Nr. 50 Gbernimmt eine Festsetzung zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen fir den Zeitpunkt
der Rechtskraft des Bebauungsplanes und zieht damit den Zeitpunkt der NBauO vor. Fir die
Umsetzungsebene wird im Hinblick auf die bestmégliche Nutzung regenerativer Energien
empfohlen, die Stellung der baulichen Anlagen (Firstrichtung) und die Dachneigung zu opti-
mieren. Bei der Anordnung der Gebdude auf die Vermeidung einer gegenseitigen Verschat-
tung zu achten, sodass solare Gewinne nutzbar sind.
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Die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB zum Ausschluss von fossilen Brennstoffen
fur die Warme- und Warmwasserversorgung kann spatestens seit der Klimaschutznovelle
2011, mit der die den Klimaschutz betreffenden Neuregelungen insbesondere in § 1 Abs. 5
Satz 2 und § 1a Abs. 5 in das Baugesetzbuch eingefthrt wurden, auch aus Grinden des Kii-
maschutzes genutzt werden. Denn damit ist deutlich gemacht worden, dass die Bauleitplanung
auch einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels leis-
ten kann und soll. Um den Ausstol weiterer Treibhausgase und Schadstoffimmissionen zu
vermeiden, ist im gesamten Geltungsbereich der Einsatz fossiler Brennstoffe fiir die Warme-
und Warmwasserversorgung unzuléssig. Zu fossilen Brennstoffen zédhlen insbesondere Kohle,
Ol und Gas. Holz und Biomasse gelten dagegen als klimafreundlich, da sich diese Energien
stetig erneuern. Ziel der Festsetzung ist der Schutz der Umgebung, auch mit seiner Erholungs-
funktion fir die Bevdlkerung, vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass der Bebauungsplan Nr. 50 direkt
an das Siedlungsgebiet anschliel3t. Die Umgebung des Geltungsbereiches wird aulerdem
durch Erholungssuchende genutzt. Schadliche Umwelteinwirkungen betreffen Luftverunreini-
gungen als Veranderungen der naturlichen Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch
Rauch, Rul3, Staub, Gase, Aerosole, Ddmpfe oder Geruchsstoffe. Auch der Ausstol3 von CO2
ist demnach als Luftverunreinigung anzusehen. Die Festsetzung wird auch vor dem Hinter-
grund des globalen Klimaschutzes und der Ziele auf Bundesebene getroffen. Die Gemeinde
Ovelgoénne bewertet die Festsetzung als fiir private Bauherren zumutbar. ErschlieRungskosten
fur das Verlegen von Gasleitungen werden gespart. Bei Neubauten bestehen bereits durch
das Energiefachrecht hohe Anforderungen an die Warmedammung und an eine energieeffizi-
ente Bauweise.

Ein Grofteil von Treibhausgasen entsteht tiber den Gebaudesektor hinaus auch im Bereich
Verkehr und Mobilitdt. Der Bebauungsplan Nr. 50 starkt kompakte Siedlungsstrukturen und
damit auch den Umweltverbund. Zudem bestehen fiir die Pendlerverflechtungen in Richtungen
Oldenburg auch Mobilitatsangebote im Bereich des OPNV.

Auch den Belangen der Klimaanpassung wird mit dem Bebauungsplan Nr. 50 Rechnung ge-
tragen. Die Planung bereitet planungsrechtlich die Versiegelung von Freirdumen im Osten des
bestehenden Siedlungsgebietes, die eine Klimafunktion austiben kénnen, vor. Dem ist entge-
genzuhalten, dass sich der Geltungsbereich im landlich gepragten Raum befindet. Das beste-
hende Siedlungsgebiet und auch die Planung weisen eine lockere Bebauungsstruktur auf, so-
dass die Frischluftzufuhr gewahrleistet bleibt.

Die Planung soll zudem einen verbesserten Beitrag zum Umgang mit Hitze leisten. Insbeson-
dere versiegelte Flachen heizen sich unter dem Einfluss einer hohen Sonneneinstrahlung stark
auf, was gesundheitliche Folgen insbesondere fur éltere Menschen haben kann. Insbesondere
durch die Festsetzungen zur Nutzung von wasserdurchlassigen Belégen fur Stellplatze, die
Begrenzung von Zufahrtsbreiten, dem Ausschluss sog. Schottergarten und der Dachbegri-
nung von Nebenanlagen wird die Versiegelung im Plangebiet méglichst gering gehalten. Durch
die Festsetzung zur Pflanzung von Gehdélzen wird ein Verschattungseffekt erzielt. Fiir die Um-
setzungsebene wird die Pflanzung von weiteren Gehdlzen zur Verschattung und Verbesserung
des Kleinklimas empfohlen. Bei der Pflanzung von Gehdlzen ist auf gute Pflanzqualitaten, aus-
reichend grolRe Vegetationsflachen sowie gute Standortbedingungen zu achten. Insbesondere
junge Baume leiden unter den Folgen des Klimawandels.

Die Versiegelungsrate im Geltungsbereich hat auch Auswirkungen auf Uberflutungen. Bei
Starkregenereignissen kann das Niederschlagswasser auf versiegelten Flachen nicht versi-
ckern. Wild abflieRendes Wasser, Erosion und Staundsse kdnnen mit negativen Folgen fur den
Menschen und Sachgtiter einhergehen. Dem entgegen wirkt neben einer mdglichst geringen
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Versiegelungsrate auch die Umsetzung von Dachbegriinung, die bei Starkregen einen Anteil
an Niederschlagswasser aufnehmen kann. Auch auf Ebene der Objektplanung kénnen Mal3-
nahmen umgesetzt werden, die Beeintrachtigungen durch Uberflutungen minimieren. Dazu
zahlen zum Beispiel das Bauen auf Stelzen, dem Absehen von Kellergeschossen oder der Um-
setzung von Regenwasserzisternen.

4.4 Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
erflllen.

Die vorliegende Planung soll die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
erflllen. Der Bebauungsplan weist allgemeine Wohngebiete aus. Im Umfeld befinden sich wei-
tere allgemeine Wohngebiete. Die Planung flgt sich in den Bestand ein. Die Erschlieung der
Grundsticke kann umgesetzt und die Grundsticke konnen zuganglich gemacht werden.
Grenzabstande nach der Niedersachsischen Bauordnung kénnen eingehalten werden, sodass
im Plangebiet eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung gewahrleistet werden
kann.

Larmimmissionen

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Bundesstrale B 211 und zu gewerblichen Nut-
zungen. Im Rahmen der Planung wurde ein Schallgutachten? erarbeitet. In der DIN 18005 Bei-
blatt 1 sind Orientierungswerte zum Schutz der allgemeinen Wohngebiete angegeben:

Orientierungswerte nach Beiblatt 1, DIN 18005

Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie Gerdusche
von vergleichbaren &ffentlichen
Anlagen
Tageszeit Nachtzeit Nachtzeit Tageszeit
(692 - 2290 Uhr) | (2290 - 6% Uhr) | (2222 - 690 Uhr) | (6% - 229 Uhr)

Verkehrslarm

Gebietseinstufung

Allgemeine Wohngebiete, Klein-
siedlungsgebiete, Wochenend-
hausgebiete, Ferienhausgebiete,
Campingplatzgebiete

Abbildung 3: Orientierungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 (ted, S.5)

55 dB(A) 45 dB(A) 55 dB(A) 40 dB(A)

Untersucht wurden Gerduschemissionen und -immissionen durch Kfz-Verkehre auf Basis der
Verkehrsuntersuchung?. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte im stidlichen Teil des Gel-
tungsbereiches sowohl tags als auch nachts auf einer Héhe von 2 m Gber GOK (Gelandeober-
kante) und auf einer Héhe von 5 m tiber GOK Uberschritten. Um dem Schutzzweck innerhalb
von Wohnrdumen Rechnung zu tragen, wurden Larmpegelbereiche entsprechend der DIN
4109-1 ermittelt, auf deren Grundlage die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen abgeleitet wurden. Die allgemeinen Wohngebiete befinden sich innerhalb der
Larmpegelbereiche Il bis V. Die Anforderungen, die sich auf Grundlage der Larmpegelbereiche
ergeben, sind auf Umsetzungsebene einzuhalten.

ted (technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH): Schallimmissionsprognose im Rahmen der Aufstel-
lung des B-Plans Nr. 50 ,Wohnbaugebiet GroRenmeer Ost* der Gemeinde Ovelgdnne. Projekt Nr.: 20220101.
Stand: 26.10.2023, Bremerhaven

Zacharias Verkehrsplanungen, Biro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias: Verkehrsuntersuchung zum geplanten
Wohnbaugebiet Ost in GroRenmeer, Gemeinde Ovelgdnne. Stand: 31.03.2023, Hannover
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Die Gemeinde Ovelgbénne hat die Ergebnisse des Schallgutachtens nachvollzogen und flr
plausibel erklart. Der Bebauungsplan setzt Malinahmen zum passiven Schallschutz fest. Aktive
SchallschutzmalRnahmen sollen zum Schutz des Ortsbildes nicht umgesetzt werden.

Es wurden ferner die Gerauschimmissionen durch die Pumpstation stidéstlich des Geltungs-
bereiches untersucht. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte unterschritten.

Geruchsimmissionen

Im Umfeld befinden sich keine gréReren landwirtschaftlichen Hofstellen, die Geruchsimmissi-
onen erwarten lassen.

4.5 Wohnbediirfnisse, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstruk-
turen, Eigentumsbildung und Anforderungen kostensparendes Bauen, Be-
volkerungsentwicklung

Der Gemeinde liegen Anfragen fiir neue Baugrundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhauser so-
wie fur Mehrfamilienhduser vor. Die Planung reagiert auf die Wohnbedurfnisse der ortlichen
Bevdlkerung und ermdglicht die Eigentumsbildung. Die Anforderungen des kostensparenden
Bauens werden dadurch umgesetzt, dass unterschiedliche Grundstiicksgrof3en angeboten
werden kénnen. Weitere Anforderungen sind auf Umsetzungsebene zu beachten. Die Belange
stehen im Einklang mit den aufgefuhrten Belangen.

4.6 Belange sozialer und kultureller Bediirfnisse, Belange des Bildungswesens
und von Sport, Freizeit und Erholung

Das Plangebiet befindet sich im landlichen Raum. Hier sind die Angebote flir soziale und kul-
turelle Bedurfnisse etc. im Vergleich zu stadtischen Rdumen weniger stark ausgepragt. Den-
noch befinden sich im Ortsteil GroRenmeer in fulRldufiger Entfernung Sportangebote, die frei-
willige Feuerwehr mit Jugendfeuerwehr, eine Kindertagesstatte sowie gastronomische Ange-
bote. Weitere familien- und seniorenbezogene Angebote sowie Einrichtungen des Bildungs-
wesens und kulturelle Angebote werden in der Stadt Oldenburg bereitgehalten.

4.7 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile

Die Planaufstellung wird mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung begriindet. Die Er-
ganzung der Siedlungsstrukturen in GroRenmeer erfolgt unter Berticksichtigung der Bestands-
bebauung. Es werden kompakte Siedlungsstrukturen gestarkt, sodass der Ortskern von
Grolienmeer fulBlaufig erreichbar ist. Die Planung tragt zu einer zeitgemafen und nachfrage-
orientierten Weiterentwicklung des Ortsteils bei. Die Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fort-
entwicklung und Anpassung vorhandener Ortsteile werden bericksichtigt.

4.8 Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das Orts- und Landschaftsbild verandert sich durch die Planung. Im Osten entsteht ein neuer
Siedlungsrand. Die Planung orientiert sich an der Bestandsbebauung, sodass sich das neue
Wohngebiet in das bestehende Landschaftsbild einfligt. Der stidliche Teil des Geltungsberei-
ches ist bereits durch diverse Infrastruktureinrichtungen vorbelastet. Zudem werden die vor-
handenen Geholze groétenteils erhalten. Insgesamt stehen die Belange des Orts- und Land-
schaftsbildes der Planung nicht entgegen.
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4.9 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Das Kapitel wird zur Entwurfsfassung ergénzt. In der Vorentwurfsfassung wird auf den Umwelt-
bericht (Teil Il der Begriindung) verwiesen.

4.10 Belange der Wirtschaft

Die Belange werden durch die Planung gestérkt, da diese zum einen zu einer stabilen Bevol-
kerungsentwicklung beitragt, zum anderen auch in allgemeinen Wohngebieten nicht stérende
Gewerbebetriebe zuldssig sind.

4.11 Belange der Landwirtschaft

Die Gemeinde Ovelgbnne hat bei der Abwagung der Belange ,,landwirtschaftliche Flachennut-
zung“ versus ,,Entwicklung von Baugrundstiicken® der Entwicklung der Wohngrundstiicke das
héhere Gewicht beigemessen. Dabei stellt die Gemeinde in die Abwagung ein, dass keine
gleichwertigen Alternativflachen auf landwirtschaftlich ungenutzten Grundstiicken in der Ge-
meinde zur Verfigung stehen und dass die Hergabe der landwirtschaftlichen Flachen auf Frei-
willigkeit basiert. Die Gemeinde hat das Erfordernis zur Uberplanung der Flachen erkannt. Das
Erfordernis ist gegeben, um die Entwicklung des Ortsteiles GroRenmeer sicherzustellen. Die
Gemeinde mdchte mit der Bereitstellung von Wohngrundstiicken auch einem Bevdlkerungs-
verlust und daraus resultierenden negativen Folgen wie Verlust an Kaufkraft und Verlust von
Steuereinnahmen entgegenwirken.

4.12 Sicherung von Rohstoffvorkommen

Laut NIBIS Kartenserver (Stand 10/2023) sind im Geltungsbereich Kohlenwasserstoffe (Berg-
werksfeld Delmenhorst-Elsfleth) vorhanden. Aktueller Rechtsinhaber ist OEG. Die Bergbau-
rechte sind gro3flachig. Es ist nicht mit Auswirkungen auf das Bergrecht zu rechnen

4.13 Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung wird durch 6ffentliche und private Leistungstrager ibernommen.

Das anfallende Schmutzwasser soll liber ein Freigefallekanal in ein bestehendes Schmutzwas-
sernetz abgefiihrt werden.

4.14 Oberflachenentwasserung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist nachzuweisen, dass eine schadlose Oberfla-
chenentwésserung im Plangebiet mdglich ist. Im Rahmen der Planung wurden ein Entwésse-
rungskonzept* erarbeitet und eine geotechnische Untersuchung® durchgefiihrt. Im Ergebnis ist
aufgrund wenig durchldssiger Torf- und Kleischichten eine Versickerung im Geltungsbereich
nicht mdglich. Es sind daher verschiedene entwésserungstechnische Einrichtungen (Rickhal-
terdume, Entwésserungsgraben, Verrohrungen) zu errichten. Das Riickhaltevolumen wurde so
grol3 gewahlt, dass bei dem angesetzten 10-jahrlichen Bemessungsregen kein zusétzliches
Oberflachenwasser, im Vergleich zum Bestand bzw. zum natiirlichen landwirtschaftlichen Ab-
fluss, abgeleitet wird. Die Entwasserungssysteme aul3erhalb des Plangebietes, wurden im Kon-
zept bericksichtigt und in die Planung miteinbezogen. Bei dem vorliegenden Konzept wurden

Ingenieurbiro fur StralRen- und Tiefbau: Bhérn Thieling e.K. B-Plan Nr. 50. ErschlieBung ,,Wohngebiet Grol3en-
meer Ost“. Erlduterungsbericht. Projektnummer: 2605. Stand: Oktober 2023, Stadland

5 rasteder erdbaulabor GmbH & Co. KG: Geotechnischer Bericht. ErschlieBung Bau-gebiet B-Plan 50 ,,GroRen-
meer Ost“ 26939 Ovelgdnne. Projekt-Nr.: 23.223. Stand: 27.07.2023, Rastede
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die vorhandenen Grabenbeziehungen aufgenommen, damit die grundsétzliche Entwasse-
rungsrichtung beibehalten werden kann.

4.15 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet wird an den Dorfweg, die StralRe Am Dobben und an die Meerkircher Stralie
angebunden, sodass der Geltungsbereich an das 6rtliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz an-
gebunden wird.

Im Rahmen der Planung wurde eine Verkehrsuntersuchung® durchgefiihrt. Im Ergebnis belau-
fen sich die neuen Belastungen durch das geplante Wohngebiet auf wenige hundert Kfz pro
Werktag. Die neue Anbindung auf der Meerkircher Stral3e kann ohne Linksabbiegestreifen er-
folgen. Die betrachteten Knotenpunkte (Planstral3e/Meerkircher Stralde und Meerkircher
Stral3e/Bundesstral3e B 211) sind aufgrund der geringen Belastung leistungsféhig. Auch nach
Realisierung des neuen Wohngebietes ergibt sich an allen Knotenpunkten eine mindestens
ausreichende Leistungsfahigkeit. Nérdlich von GroRenmeer wird derzeit die neue Trasse der
Bundesautobahn BAB 20 geplant. Damit einher geht eine deutliche Entlastung der B 211, so-
dass sich perspektivisch die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes an der Meerkircher StralRe
noch verbessern wird.

Die Gemeinde hat die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung nachvollzogen und erachtet
diese als plausibel. Mit Ausweisung eines neuen Wohngebietes kann die Leistungsfahigkeit
der vorhandenen ErschlieRungsstrallen als gesichert dargestellt werden.

Das Plangebiet ist auch in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden. Die
Bushaltestelle Grolienmeer Marktplatz befindet sich im Ortszentrum. Die fulRlaufige Erreich-
barkeit ist vor allem fir den stidlichen Teil des geplanten Wohngebietes gewahrleistet. Fiir den
ndrdlichen Teil ist es sinnvoll, dass die ,letzte Meile* ggf. Gber die Nutzung von Fahrradern o.3.
bewidltigt wird. Die Bushaltestelle wird von den Linien 440, 446 und 463 angefahren. Es besteht
insbesondere eine Anbindung an die Stadte Oldenburg, Brake, Bremerhaven/Nordenham und
Elsfleth sowie an den Ortsteil Oldenbrok.

Die verkehrlichen Belange werden in der Planung bericksichtigt.

4.16 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereignisse der letzten Jahre
wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Aufstellung eines landeriibergreifenden Raumord-
nungsplans fir den Hochwasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung lber die Raumorad-
nung im Bund fiir einen léndertibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV), die am 1. Septem-
ber 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der Grundlage von § 17 Raumordnungsgesetz
(ROG) ein ,Landerltbergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz* (Anlage zur
Verordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grundlage der im BRPHV for-
mulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwasserrisikomanagement sowie zu Klimawandel und
-anpassung, eine verbindliche und landertbergreifende Berlicksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse vorzu-
nehmen.

Im Zuge der Planung wurde {berpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem

6  Zacharias Verkehrsplanungen, Biiro Dipl.-Geogr. Lothar Zacharias: Verkehrsuntersuchung zum geplanten

Wohnbaugebiet Ost in GroRenmeer, Gemeinde Ovelgdnne. Stand: 31.03.2023, Hannover
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Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Die Uberpriifung erfolgt fiir drei
Hochwasserszenarien:
1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren (Hochwasser mit
niedriger Wahrscheinlichkeit) sowie sogenanntes Extremereignis; HQextrem
2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hochwasser mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit; HQ100)
3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall i.d.R. in Niedersachsen von 20 bzw. 25 Jah-
ren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnausg)

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten mit dem Risiko HQexirem liegt.

Nach § 78b WHG (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) sind bei der
Ausweisung neuer Baugebiete im AuRenbereich sowie bei der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bauleitplanen fur nach § 30 Absatz 1 und 2 oder nach § 34 des Baugesetzbu-
ches zu beurteilende Gebiete insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertick-
sichtigen; dies gilt fur Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB und § 35 Abs. 6 BauGB entspre-
chend.

Das Plangebiet liegt am Ortsrand Gro3enmeers und grenzt im Westen und Suden an Sied-
lungsgebiete. Das betroffene Risikogebiet umfasst nahezu den gesamten Landkreis Weser-
marsch, sodass Bauvorhaben nicht grundsatzlich entgegenstehen. Auf Genehmigungsebene
ist sicherzustellen, dass die Vorhaben die Belange des Hochwasserschutzes nicht oder nur
unwesentlich beeintrachtigen. Im Rahmen der Objektplanung ist eine hochwasserangepasste
Bauweise zur Vermeidung von erheblichen Sachschaden oder zum Schutz von Leben und
Gesundheit zu berlcksichtigen. Gebdude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden. Aspekte, die hier in Frage kommen, sind: Die Anpassung der Héhenlage im Hinblick
auf die zu erwartenden Hochwasserspiegel, der Ausschluss von bestimmten Nutzungen in ge-
fahrdeten Geschossen und die Wahl geeigneter Baumaterialien. Auch eine hochwasserange-
passte Grindung und Gebadudeausstattung, die Abdichtung von Ver- und Entsorgungswegen
und die Sicherung der Installationen sollen dazu beitragen, spatere Schaden und Gefahren zu
vermeiden.

Gemal § 78c Abs. 2 WHG ist die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Gebieten nach
§ 78b Abs. 1 S. 1 (Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten) verboten, wenn
andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur
Verfligung stehen oder die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann. Eine Heiz-
Olverbraucheranlage nach Satz 1 kann wie geplant errichtet werden, wenn das Vorhaben der
zustandigen Behorde spatestens sechs Wochen vor der Errichtung mit den vollstandigen Un-
terlagen angezeigt wird und die Behdrde innerhalb einer Frist von vier Wochen nach Eingang
der Anzeige weder die Errichtung untersagt noch Anforderungen an die hochwassersichere
Errichtung festgesetzt hat.

Die Gemeinde Ovelgdnne geht davon aus, dass bauliche MalRnahmen mit den Anforderungen
des Hochwasserschutzes vereinbar sind und die Hochwasserrtickhaltung nicht beeintrachti-
gen. Auf Genehmigungsebene wird sichergestellt, dass das Vorhaben die Belange des Hoch-
wasserschutzes nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt.


https://dejure.org/gesetze/WHG/78b.html

[
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4.17 Belange der ausreichenden Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Im Geltungsbereich sind Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mehrfamilienhauser geplant, die
ausreichend Platz fur Garten bieten. Eine Grunflache fur die Naherholung bzw. als Aufenthalts-
flache ist im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser vorgesehen. Auch das nahere Umfeld
bietet ausreichende Freirdume. Die Versorgung mit Griin- und Freiflachen kann als gesichert
eingestuft werden.

4.18 Belange des Bodenschutzes

Die geotechnische Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass der Bodenaufbau als nur wenig
tragfahig und setzungsempfindlich einzustufen ist. Es stehen aktuell und potenziell sulfatsaure
Bdden an, sodass bei einem Bodenaustausch mit erheblichen Entsorgungskosten zu rechnen
ist.

Die Belange stehen der Planung nicht entgegen, werden aber auf Umsetzungsebene berick-
sichtigt.
4.19 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseiti-
gungsdezernat zu benachrichtigen.

4.20 Altlasten

Laut NIBIS Kartenserver (Stand Oktober 2023) sind im Geltungsbereich keine Altlasten vor-
handen.

4.21 Private Belange

Der Bebauungsplan Uberplant ein Bestandsgebaude, welches jedoch im Einvernehmen mit
Grundstlickseigentiimer/n nicht erhalten werden soll.

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Ovelgdnne fihrt im Zuge der Aufstellung der Bauleitplane Beteiligungsverfah-
ren gemaf §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Biirgern, Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange die Mdglichkeit gegeben wird, Anregungen und Hinweise zu den Planin-
halten vorzutragen. GemaR § 1 Abs. 7 BauGB werden diese offentlichen und privaten Belange
in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

5.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.

5.3 Ergebnisse der Veroéffentlichung im Internet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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5.4 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung
Zur Umsetzung eines neuen Wohngebietes werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4 folgende ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

— Anlagen fur Verwaltungen gemaf} § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
— Gartenbaubetriebe gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
— Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Die ausgeschlossenen Nutzungen fiigen sich aufgrund ihrer Standortanforderungen und ihres
Emissionsverhaltens nicht in die kiinftige Siedlungsstruktur ein. Es ist vorrangiges Ziel, Flachen
fir den Wohnungsbau bereitzustellen.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat im Sinne von Tankstellen
gemald § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zuldssig. Die Gemeinde Ovelgdénne unterstutzt die Ziele der
Energiewende. Elektromobilitat soll daher geférdert werden.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete WA 1

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 sollen Ein- und Zweifamilienhduser in Anlehnung an
den angrenzenden Bestand sowie zur offenen Landschaft hin entstehen. Es sind zwei Vollge-
schosse als Hochstmal} festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung der Wohnbaugrundstlicke
zu ermdglichen. Gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB gilt fur Pultdédcher im WA 1 entlang der Be-
standsbebauung im Westen des Plangebietes, dass die jeweilige Gebaudeseite mit der niedri-
geren Traufhéhe in Richtung der Bestandsbebauung ausgerichtet werden muss. Damit soll
erreicht werden, dass zu den Bestandsgrundstiicken hin keine gefuhlte Dreigeschossigkeit
entsteht. Staffelgeschosse ist ausgeschlossen, da sich diese zu der Bestandsbebauung und
zur offenen Landschaft hin nicht einfligen wiirden. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festset-
zung sind oberste Geschosse, die gegenlber den AuRenwanden des Gebaudes teilweise oder
allumseitig zurtickversetzt sind. Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden zur Umsetzung von
zwei maximal zwei Vollgeschossen im Ein- und Zweifamilienhaussegment die maximal zulassi-
gen First- und Traufhéhen baulicher Anlagen in m Gber NHN festgesetzt (entspricht bei gemit-
telter Gelandehdhe etwa einer Firsthéhe von 10,00 m und einer Traufhéhe von 6,00 m). Die
Grundflachenzahl von 0,35 bleibt hinter dem Orientierungswert fir Obergrenzen fur allge-
meine Wohngebiete zurlick. Damit wird die Lage im landlicheren Raum berlicksichtigt und die
Versiegelung minimiert.

Allgemeine Wohngebiete WA 2

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sollen kleinere Stadtvillen fur ein oder zwei Wohnpar-
teien entstehen. Hier sollen zwei Vollgeschosse zwingend errichtet werden. Ziel ist es, eine
etwas hoéhere stddtebauliche Dichte im zentralen Teil des Plangebietes entstehen zu lassen,
um die Flache optimal zu nutzen. Staffelgeschosse sind ausgeschlossen, da sich diese nicht in
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die Zielsetzung einfigen wirden. Im WA 2 wird somit eine Geschossflachenzahl von 0,7 fest-
gesetzt. Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden die maximal zulassigen First- und Traufh6-
hen baulicher Anlagen in m Uber NHN festgesetzt (entspricht bei gemittelter Gelandehdhe etwa
einer Firsthéhe von 11,00 m und einer Traufhéhe von 6,00 m). Die Firsthéhe im WA 2 kann die
Firsthéhe im WA 1 geringfligig Gberschreiten. Die Grundflachenzahl von 0,35 bleibt hinter dem
Orientierungswert fur Obergrenzen fur allgemeine Wohngebiete zuriick. Damit wird die Lage
im landlicheren Raum bertcksichtigt und die Versiegelung minimiert.

Allgemeine Wohngebiete WA 3

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 sollen Mehrfamilienhduser entstehen. Es sind zwei
Vollgeschosse sowie Staffelgeschosse zulassig, da in diesen Bereichen die gréf3te stadtebau-
liche Dichte erzeugt werden soll. Die zulassige Geschossflachenzahl von 0,8 sowie die Hohen-
festsetzungen untermauern die stddtebauliche Zielsetzung. Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
werden die maximal zuldssigen First- und Traufhdhen baulicher Anlagen in m Gber NHN fest-
gesetzt (entspricht bei gemittelter Gelandehdhe etwa einer Firsthohe von 11,50 m und einer
Traufhéhe von 9,00 m). Zulassig ist aufgrund erhéhter Anforderungen an die Freiflichenge-
staltung eine Grundflachenzahl von 0,4. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind in dem allge-
meinen Wohngebiet WA 3 Flachen von Tiefgaragen nicht in die Ermittlung der maximal zulas-
sigen Grundflache einzurechnen, soweit die nicht Uberbauten Fldchen auf den Tiefgaragen mit
einer Substratiberdeckung von mindestens 0,50 m mit Ausnahme von notwendigen Zu- und
Ausfahrten sowie Terrassen und Wegen versehen werden. Hiermit soll ein Anreiz geschaffen
werden, Tiefgaragen zu errichten und den ruhenden Verkehr in einen nicht sichtbaren Bereich
zu verlagern.

Allgemeines Wohngebiet WA 4

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 sollen Kettenhduser entstehen als Abschirmung zur
stdlichen Verkehrsstral3e entstehen. Zulassig sind zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschosse,
um eine optimale Ausnutzung zu erreichen, aber nicht zu hohe Gebaudekdrper in Richtung
Siden zu erzielen. Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden die maximal zulassigen First-
und Traufhéhen baulicher Anlagen in m Gber NHN festgesetzt (entspricht bei gemittelter Ge-
landehdhe etwa einer Firsthéhe von 10,00 m und einer Traufhéhe von 6,00 m). Hier wird
ebenso aufgrund von héheren Anforderungen an die Freiflachengestaltung eine Grundflachen-
zahl von 0,4 festgesetzt.

Weitere Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung fir die allgemeinen Wohngebiete
WA 1, WA 2, WA 3und WA 4

Der obere Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzungen ist gemall § 18 Abs. 1 BauNVO fir die
Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches. Der obere Bezugspunkt fiir die Traufhdhe ist ge-
maR § 18 Abs. 1 BauNVO der Schnittpunkt von dem aufgehenden Mauerwerk und dem obers-
ten Punkt der Dachhaut. Bei Ausbildung eines Staffelgeschosses im WA 3 bezieht sich die
Traufhdhe auf das Staffelgeschoss. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Trauf-
héhe die obere Dachhaut des obersten Geschosses oder bei Ausbildung einer Attika die Ober-
kante der Attika. Von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind flr eine Flexibilitat in der Ge-
baudeausstattung untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO.

Flachen, die mit wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden, sind gemall § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB zum Schutz der Umwelt bei der Ermittlung der Grundfliche der Anlagen nach
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO vollstédndig einzurechnen.
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6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Zur Umsetzung der beschriebenen stadtebaulichen Ziele sind im WA 1 und im WA 2 Einzel-
und Doppelhauser, im WA 3 Einzelhduser und im WA 4 Einzelhduser und Hausgruppen zulas-
sig.

Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO gilt in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und
WA 4 in der abweichenden Bauweise die offene Bauweise. Abweichend wird fiir die allgemei-
nen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 festgesetzt, dass flr Einzelhduser Gebdudeldangen
bis maximal 20 m und fiir Doppelhaushélften bis maximal 15 m zuldssig sind. Ziel ist, dass eine
kleinteilige Bebauungsstruktur entsteht, die sich in den Bestand einfiigt.

Im WA 4 darf eine Gebdudeldnge von 50 m tberschritten werden. Hintergrund ist die beson-
dere Lage zwischen den VerkehrsstralRen. Wohngebiete grenzen nicht direkt an das WA 4.

6.4 MindestgrundstiicksgroRe

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB gilt eine MindestgrundstticksgroRe von 500 m? fiir Einzelhduser
bzw. 300 m? fir Doppelhaushélften. Das geplante Wohngebiet soll sich in den Bestand einf-
gen.

6.5 Zahl der Wohneinheiten

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fiir die allgemeinen Wohngebiete die zulassige Zahl der
Wohneinheiten wie folgt festgesetzt:

WA 1 und WA 2: maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude und pro angefangene 500 m? Grund-
stiicksflache maximal 1 Wohneinheit

WA 3: maximal 8 Wohneinheiten pro Gebaude und pro angefangene 100 m? Grundstticksfla-
che maximal 1 Wohneinheit

WA 4: pro angefangene 500 m? Grundstiicksflache maximal 1 Wohneinheit

Die Festsetzung setzt die beschriebenen stadtebaulichen Ziele um. Das geplante Wohngebiet
soll sich insbesondere in Bezug auf die staddtebauliche Dichte in den Bestand einfligen.

6.6 StraBenverkehrsflache

Der Bebauungsplan setzt offentliche StralRenverkehrsflache auf Grundlage des stadtebauli-
chen Konzepts fest. Die HaupterschlieRungsstralden werden in einer Breite von 11,50 m fest-
gesetzt, sodass neben der Fahrbahn auch ein Gehweg und Verkehrsgriin entstehen kann. Die
weiteren ErschlieBungsstraflen werden abgestaffelt in einer Breite von 6,50 m bzw. 4,50 m
(SticherschlielBungen) festgesetzt.

6.7 Garagen, iiberdachte Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sind zwischen den festgesetzten StralRenbegrenzungslinien und
den den StralRenbegrenzungslinien zugewandte Baugrenzen Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Carports) gemald § 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO nicht zuldssig. Im Stralkenraum sollen Sichtbeziige mdglichst be-
stehen bleiben. Dies tragt zu einem offenen wirkenden Ortsbild bei.
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6.8 Griinflaichen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
Gewasserunterhaltung festgesetzt. Zulassig ist die Nutzung der Flachen fir die Versickerung.
Die Gewasserunterhaltung und damit auch die Oberflaichenentwasserung werden damit ge-
wahrleistet.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ge-
wasserunterhaltung festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist die Errichtung von baulichen An-
lagen unzulassig, um die Gewasserunterhaltung und damit die Oberflachenentwasserung im
Plangebiet gewahrleisten zu kénnen.

Es wird ferner eine 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Aufenthaltsflaiche / Ver-
sickerung festgesetzt. Hier sollen Méglichkeiten fir die Naherholung geschaffen werden. Die
Flache kann als Aufenthaltsflaiche ausgestaltet werden. Gleichzeitig leisten unversiegelte Fla-
chen einen Beitrag zur Versickerung von Niederschlagswasser.

6.9 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nicht Uberdachte Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Beldgen (z.B. Rasengittersteine oder wassergebundene Decke) anzulegen. Dies férdert einen
Verbleib von Niederschlagswasser im ortlichen Wasserkreislauf.

Gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten je Baugrundstlick eine
Zufahrt inklusive Zuwegung von maximal 4 m Breite von der jeweiligen Erschlie3ungsstrale
zulassig. Bei einer Zusammenlegung von Zufahrten fir mehrere Gebaude ist eine Zufahrt in-
klusive Zuwegung von maximal 6 m Breite zuldssig. Die Versiegelung soll zum Schutz von Bo-
den, Natur und Landschaft mdglichst begrenzt werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist auf Grundlage des Entwéasserungskonzeptes innerhalb der
Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft M1 eine Anlage zur Riickhaltung von Niederschlagswasser auszubauen. Die Auf-
weitungsbereiche sind naturnah mit wechselnden Bdschungslinien und unterschiedlichen Bo-
schungsneigungen anzulegen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind auf Grundlage des Entwasserungskonzeptes innerhalb
der Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft M2 die Graben fiir die Oberflachenentwasserung aufzuweiten.

6.10 Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen

Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten zur Durchgriinung
des neuen Wohnquartiers je angefangene 500 m? Baugrundstiicksflache ein standortgerech-
ter, heimischer Laub- oder Obstbaum als Hochstamm (oder vergleichbar) anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind nachzupflanzen.

Geeignete Arten fir Laubbdume sind Eberesche, Hainbuche, Stieleiche, Winterlinde,
Schwarzerle, Wildapfel, Birke oder Vogelkirsche, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von
12 bis 14 cm.

Geeignete Arten fir Obstbaume sind fir Apfelbdume: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fi-
scher, Ostfriesischer Striebling, flr Birnenbdume: Gute Graue, Kdstliche von Charneu, Gellerts
Butterbirne, fur Kirschbaume: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer, Hochstamm, 8 bis 10 cm
Stammumfang.
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Die Auswahl der geeigneten Baume bericksichtigt insbesondere die Bodenverhaltnisse im
Raum Ovelgénne.

Gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die Dacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen
(Carports) sowie die Dacher von Nebenanlagen ab einer Grundflache von 10 m?2 mit einer ex-
tensiven Dachbegriinung zu realisieren. Dies hat einen positiven Effekt in Bezug auf den Ver-
bleib von Niederschlagswasser im drtlichen Wasserkreislauf und kann auch einen Beitrag zum
Artenschutz leisten. Zu verwenden sind standortgerechte Krauter und Graser. Dacher mit einer
Neigung von mehr als 20 Grad sind von der Regelung ausgenommen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind zur Durchgriinung des Plangebietes ebenerdige Stell-
platzanlagen ab funf Stellplatzen mit einer Heckenanpflanzung aus standortgerechten, heimi-
schen Gehdlzen einzugrinen, ausgenommen sind Zufahrten. Die Heckenanpflanzung ist dau-
erhaft zu erhalten. Ausfélle sind nachzupflanzen.

6.11 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB sind zum Schutz von Natur und Landschaft die im Bebau-
ungsplan gekennzeichneten Baume dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Bdume spa-
testens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

6.12 Fossile Brennstoffe

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten zur Férderung er-
neuerbarer Energien die Verwendung fossiler Brennstoffe fir die Warme- und Warmwasser-
versorgung unzuldssig (siehe auch Kapitel 4.3). Holz und Biomasse sind als Brennstoffe zulés-

sig.

6.13 Photovoltaik- und andere Solaranlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB sind zur Férderung erneuerbarer Energien i.S. des § 32a
NBauO Dachflachen mit mehr als 50 m? zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur
Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (siehe auch Kapitel 4.3).
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Kombination von
Photovoltaik- und anderen Solaranlagen mit einer Dachbegriinung ist zuléssig.

6.14 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Zur Umsetzung der im Schallgutachten empfohlenen Malinahmen werden die nachfolgend
aufgeflihrten Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.

Die gebietstypischen Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005:2023-07 fur Gerau-
sche aus offentlichem Verkehr werden durch Schallimmissionen von Kfz-Verkehren auf den
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen teilweise Uberschritten. Fir das Plangebiet wur-
den nach DIN 4109-1:2018-01 Larmpegelbereiche ermittelt, aus denen sich die Anforderungen
an die bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R’y 4s der Aulienbauteile schutzbedrftiger Rdume
in Abhéngigkeit der jeweiligen Raumart ableiten. Beim Neubau oder bei baulichen Verande-
rungen ist die Anforderung einzuhalten.
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Spalte 1 2
Zeile Larmpegelbereich MafRgeblicher AuBenldarmpegel dB(A)
2 Il 60
3 11 65
4 v 70
5 \Y 75

Die Anforderung an das bewertete Bau-Schallddmm-Mal} R’y ¢es in dB ermittelt sich wie folgt:
R’wges = La = Kraumart
L. maldgebliche Aul3enlarmpegel in dB(A)
Kraumart = 25 dB fir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;
Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fir Buroraume und Ahnliches;
Mindestens einzuhalten sind:
R’wges = 35 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R’wges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnliches;

Der Nachweis Uber die Einhaltung ist nach DIN 4109-2:2018-01 Abschnitt 4.4 zu fihren.

Far die vom Verkehrsweg abgewandten Gebaudeseiten kann der malRgebliche AuRenlarmpe-
gel nach DIN 4109-2:2018-01, Abschnitt 4.4.5 ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB,
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

Es ist zu berlcksichtigen, dass durch die fir eine ausreichende Liftung der schutzbedirftigen
Raume erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schalldam-
mung der AulRenbauteile nicht unterschritten wird (schallgedammte Liftungseinrichtung).

7 Ortliche Bauvorschriften

Es werden drtliche Bauvorschriften erlassen, um ein attraktives, harmonisches und durchgriin-
tes Plangebiet zu schaffen und gleichzeitig ein Einfliigen in den Bestand zu gewahrleisten.

1. Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemall § 84 Abs. 1 und 3 NBauO gelten fiir die allgemeinen
Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 des Bebauungsplanes Nr. 50 ,,Wohnbaugebiet
GroRenmeer Ost*, es sei denn, es werden abweichende Regelungen getroffen.

2. Einstellplatze

Gemald § 84 Abs. 1 NBauO i.V.m § 47 Abs. 1 NBauO sind in dem allgemeinen Wohngebiet
WA 3 mindestens 1,5 Einstellpldtze pro Wohneinheit auf den Baugrundstticken herzustellen. In
den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 4 sind mindestens 2 Einstellplatze pro
Wohneinheit herzustellen. Der ruhende Verkehr soll auf den privaten Baugrundstiicken plat-
ziert werden, um den Strallenraum nicht zu Uberfrachten.
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3. Dachformen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO sind in Anlehnung an die regionale Baukultur und den an-
grenzenden Bestand in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 nur sym-
metrisch geneigte Satteldacher, Walmdéacher und Krippelwalmdécher mit beidseitig gleicher
Traufhéhe oder Pultddcher zuldssig. Im WA 4 sind abweichend auch Flachdacher zulassig.
Pultdacher sind mit einer Neigung von maximal 25 Grad auszubilden, um einer gefiihlten Drei-
geschossigkeit, insbesondere angrenzend an die Bestandsbebauung, vorzubeugen.

4. Dachaufbauten

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO kénnen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3
und WA 4 Dachaufbauten und Dachgauben in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden;
ihre Gesamtlange darf 50 Prozent der Gebdudeldnge nicht Uberschreiten. Der Abstand von
Ortgang und Grat des Walmdaches muss mindestens 1,50 m betragen. Zielsetzung ist es, in
Anlehnung an die Bestandsbebauung eine kleinteilige Bebauungsstruktur zu schaffen.

5. Dacheindeckung

Gemal} § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3
und WA 4 glasierte Dacheindeckungen unzulassig, da diese reflektieren und die Wahrneh-
mung stéren kénnen. Edelengobierte Dacheindeckungen sind zuldssig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind in Anlehnung an die regionale Baukultur und die Bestands-
bebauung mit roten bis rotbraunen oder schwarzgrauen bis anthrazitfarbenen oder schwarzen
Ton- oder Betonziegeln entsprechend nachfolgenden Farben einzudecken:

rot bis rotbraune Ton- oder Betonziegel, entsprechend den RAL-Farbténen 2001-2002, 3000,
3002-3005, 3009, 3011, 3013, 3016. Zwischentbne sind zulassig.

schwarzgrau bis anthrazitfarbene oder schwarze Ton- oder Betonziegel, entsprechend den
RAL-Farbténen 7016, 7021, 7024, 9004, 9011. Zwischentdne sind zulassig.

Energetische Anlagen sowie Dachaufbauten sind von der Regelung ausgenommen.
6. Fassaden

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO ist in Anlehnung an die regionale Baukultur und die Bestands-
bebauung in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 bei der Gestaltung der AulR3en-
wande der Hauptgebaude und Garagen rotes bis rotbraunes unglasiertes Verblendmauerwerk
(in den RAL-Farbténen 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012; Zwischen-
tone sind zuldssig) zu verwenden.

Ebenso zuldssig sind Holz, heller Putz oder heller Klinker (in den RAL-Farbténen 1014 elfen-
bein, 1013 perlweil}, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau 4, 9001
crémeweil3, 9002 grauweily; Zwischentdne sind zulassig). Untergeordnete Bauteile und Win-
tergarten dirfen auch mit anderen Baumaterialien errichtet werden.

7. Einfriedung

Gemal} § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO sind in den Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 als
Grundstickseinfriedung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin zuléssig:

e |ebende Hecken bis 1,00 m H6he und in einem Abstand von mindestens 0,50 m zur
Fahrbahnkante bzw. falls vorhanden zum Gehweg

e dauerhaft begriinter und grundstiicksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschen-
drahtzaun bis zu einer Hohe von 1,20 m
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e Holzzaun oder Mauer bis 1,20 m Hohe

e Kombination aus Holzzaun bis 1,20 m H6he und lebender Hecke: Holzzaune sind dau-
erhaft zu begriinen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte leben-
der Hecken/ Bepflanzungen zu gliedern; Hecken dirfen eine Héhe von 1,00 m nicht
Uberschreiten und missen einen Abstand zur Fahrbahnkante bzw. falls vorhanden zum
Gehweg von 0,50 m aufweisen

e Gemauerter Sockel, Stitzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchlassigem
Zaun: Sockel und Stitzmauern max. 0,45 m Hoéhe, Einzelpfeiler maximal 1,20 m Héhe
bei mind. 1,80 m Abstand untereinander.

¢ Einfriedungen mit Solarmodulen, sofern diese vertikal sowie horizontal gegliedert sind

Die Grundstiicke sollen nicht vom StralRenraum abgeschottet werden, da dies auf Seiten des
Betrachters einen unsicheren und geschlossenen wirkenden Eindruck erzeugen kann.

Ein Verzicht auf eine Grundstiickseinfriedung ist zulassig.
8. Vorgartengestaltung

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3
und WA 4 die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflaichen in einem Abstand von 3 m, gemessen
von der Grenze der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der in der textli-
chen Festsetzung flr zuldssig erklarten und in ihrer Breite beschrankten Zufahrten und Zuwe-
gungen und in der értlichen Bauvorschrift fir zulassig erklarten Einfriedungen, als Vorgarten-
bereiche zu gestalten.

In den stral3enseitig nicht Gberbaubaren Flachen sind nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zaune,
Mauern) Gber 1,20 m nicht zul&ssig. Dabei ist insbesondere eine weitergehende Versiegelung
oder Befestigung unzuldssig. 80% der Vorgartenflache sind als Pflanzflache anzulegen. Unzu-
lassig sind Kunststoffflachen und grof¥flachige Kiesschiittungen. Abweichend sind innerhalb
des WA 3 auch nicht Gberdachte, mit wasserdurchlassigen Deckschichten hergestellte Stell-
platze zulassig.

Hintergrund ist die Begrenzung der Versiegelung und die Erhéhung des Griinanteils, um ein
attraktives Wohngebiet zu schaffen.

9. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumafinahmen ausfiihrt oder veran-
lasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedlirfen, sofern sie
gegen die vorgenannten Vorschriften dieser drtlichen Bauvorschriften verstolsen. Ordnungs-
widrigkeiten werden mit einer Geldbul3e geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs.
5 NBauO.
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8 Erganzende Angaben

8.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Der Geltungsbereich weist insgesamt eine Grofze von 115.897 m? auf.
Allgemeine Wohngebiete 72.340 m?
Davon: WA 1 39.992 m?
Davon: WA 2 21.407,5 m?
Davon: WA 3 5.630,5 m?
Davon: WA 4 5.310 m?

Davon: Flache zum Anpflanzen P2 380 m?

Offentliche Griinflachen 6.876 m?
Davon: RRB / Flachen fir Manahmen M1 2.347 m?
Davon: Verkehrsgrin mit Flachen fir Erhalt 1.849 m?
Davon: Verkehrsgrin 298 m?
Davon: Versickerung / Gewasserunterhaltung / Aufenthaltsfliche gesamt 2.382m2
Private Griinflachen 11.146 m?
Davon: Flachen fur Anpflanzungen und Erhalt P1 1.116 m?
Davon: Gewésserunterhaltung 10.030 m?
Wasserflachen mit Flachen fur Malihahmen M2 9.513 m?
Offentliche StraRenverkehrsflachen 16.022 m?

8.2 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss tiber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB der Planung:

Ortsibliche Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und Beteiligung der Fachbehdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 50 ,Wohnbaugebiet Gro3enmeer Ost“ beigefiigt.

Ovelgdnne, den

Der Burgermeister




