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TEIL | - Begrindung

1

2.2

2.3

3
3.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Der im Jahr 1963 in Kraft getretene Bebauungsplan Nr. F 1 ,Mihlenweg" umfasst in sei-
nem Geltungsbereich den gesamten Siedlungsraum entlang der MuhlenstralRe von der
Papenburger StralRe im Ortsteil Flachsmeer bis zur Konigsstra3e in Steenfelde. Auf-
grund der veralteten Festsetzungen und der zahlreichen Plan&nderungen wurde bereits
2005 der Bebauungsplan F 1 im Teilbereich Sid erneuert, um ihn den geéanderten stad-
tebaulichen Zielsetzungen anzupassen.

Nun beabsichtigt die Gemeinde Westoverledingen, auch die anderen beiden Teilberei-
che des ehemaligen Bebauungsplanes F1 ,Mihlenstrae” zu aktualisieren. Hier wird
der Teilbereich Nord behandelt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes F1 ,Mihlenstra3e” — Teilbereich Nord wurde
unter Verwendung der digitalen Kartengrundlage des Katasteramtes Leer (Ostfriesland)
im MafR3stab 1 : 1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 1 ,Muhlenstral3e” - Teilbe-
reich Nord befindet sich am nordwestlichen Rand der Ortschaft Flachsmeer und umfasst
eine ca. 15,88 ha grof3e Flache, die sich beidseitig der Miihlenstral3e von der Konigstra-
3e (K 60) im Norden bis zur Heidestral3e im Suden erstreckt. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur

Die stadtebauliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplanes F1 - Nord ist ent-
sprechend der landlichen Lage am westlichen Rand der Ortschaft Flachsmeer gepragt.
Die lineare Bebauungsstruktur, als regionaltypisches Siedlungsmuster, erstreckt sich
beidseitig der Mihlenstrae. In einzelnen Féllen ist eine Bebauung der rickwértigen
Grundstiicksflachen erkennbar. Die Nutzungsstruktur ist schwerpunktmafig durch dorfli-
che Wohnbauformen gekennzeichnet. Ortstypische Einfamilienh&user in offener, einge-
schossiger Bauweise, aufgegebene Hofe und vereinzelte Handwerksbetriebe bestimmen
das vorherrschende Siedlungsbild. Nordéstlich und stidwestlich des Plangebietes erstre-
cken sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Vereinzelt sind kleine Wohngeb&ude und
Resthdfe in Form von Streusiedlungen anzutreffen.

OFFENTLICHE BELANGE

Belange der Raumordnung

3.1.1 Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Die Gemeinde Westoverledingen wird It. Landesraumordnungsprogramm (LROP 1994)
als Grundzentrum dem landlichen Raum zugeordnet.

3.1.2 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer ist seit dem 3.07.2006
rechtskréftig.

Die Gemeinde Westoverledingen, in der das Planungsgebiet liegt, ist innerhalb des Re-
gionalen Raumordnungsprogramms (RROP) als Grundzentrum bestimmt und dient somit
zur Bereitstellung zentraler Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs.

Gemeinde Westoverledingen
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3.2

3.3

3.4

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache (W) ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan ist rechtsverbindlich.
Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. F 1 gelten bislang die Festsetzungen der ur-
sprunglichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. F 1 ,Mihlenweg" aus dem Jahr 1963,
dessen Geltungsbereich sich beidseitig der Muhlenstral3e von der Papenburger Stral3e
(K 24) und der Konigsstral3e (K 60) auf einer Gesamtlange von etwa 3 Kilometern er-
streckt. Beziiglich des sudlichen Teilabschnittes, dem Geltungsbereich des vorliegenden
Bauleit-planes, beinhaltet der Ursprungsplan die Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebie-
tes gem. § 2 BauNVO in einer offenen und eingeschossigen Bauweise. Das Mal3 der
baulichen Nutzung wird tber eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und einer Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,2 definiert. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden im
stral3enseitigen Raum durch Baulinien und auf den rickwartigen Bauflachen durch Bau-
grenzen bestimmt.

Im Rahmen von 6 Anderungsverfahren wurde der Bebauungsplan F1 mehrfach modifi-
ziert, wobei die 3.-5. und 6. Plananderung den Geltungsbereich des Bebauungs-planes
F1 ,Mihlenstral3e Teilbereich Sud" betreffen. Im Zuge der 3. vereinfachten Anderung im
Jahr 1984 erfolgte die Aufhebung der Baulinie auf der norddstlichen Seite der Mihlen-
strale im Abschnitt zwischen dem Heerweg und der Plangebietsgrenze zum Bebau-
ungsplan F2 ,Pastor-Kersten-Stral3e" und Festsetzung einer Baugrenze zur Schaffung
flexiblerer Baumaglichkeiten. Mit der 5. Bebauungsplandnderung im Jahr 1994 wurde im
Bereich des Flursticks 107/6 zur BauluckenschlieBung am Heerweg eine Uberbaubare
Flache mit einer Bautiefe von 30m festgesetzt. Die 6. vereinfachte Bebauungsplanande-
rung, die 1998 durchgefihrt wurde, umfasst in ihrem Geltungs-bereich die Flachen des
Handwerksbetriebes sitidwestlich der MihlenstraRe im Bereich der Flurstiicke 87/13,
87/12 und 87/4. Durch die Ausweisung einer Uberbaubaren Grundstiucksflache im stra-
Renseitigen Bereich erfolgte eine stadtebauliche Verdichtung der Bauzeile entlang der
Muahlenstral3e. Zum Schutz des vorhandenen Altbaumbestandes wurde eine Flache mit
Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB auf einer
privaten Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzt. Zudem wurden als Kom-
pensationsmalinahme Pflanzstreifen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt.

Im Rahmen der Neuaufstellung im Teilbereich Sid sind bereits die Planinhalte der o. g.
Bebauungsplananderungen berticksichtigt worden. Auch in den anderen Teilbereichen,
wie hier der Teilbereich Nord, werden diese Planinhalte eingearbeitet.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. 8 1 Abs. 5 Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf
die Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfih-
rungen hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8§ 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkrei-
ses Leer oder einem Beauftragten fur die Archaologische Denkmalpflege unverziiglich
gemeldet werden (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz v. 30.05.1978).

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfun-
de und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
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3.5

der Anzeige unveréandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Belange des Immissionsschutzes

3.5.1 Larmimmissionen (Stral3enverkehr)

3.6

Im Plangebiet sind nur SchallschutzmaBnahmen nach Norden zur Kdnigstral3e (K60)
notwendig,

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft werden in den folgenden Punkten vom Pla-
nungsbiro Diekmann & Mosebach dargestellt:

In der Abwagung gemal § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu bertcksichtigen (vgl. § 1a BauGB).

Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen, Eingriffe in die Natur und Landschaft gemaf: 8 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist
Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden (vgl. § 19 (2)
BNatSchG). Es ist zu prifen, ob durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Veran-
derungen durch die Gestaltung oder Nutzung von Grundflachen vorbereitet werden, wel-
che die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich
beeintrachtigen kdnnen (8 19 (2) BNatSchG). Der Verursacher des Eingriffs ist verpflich-
tet, die unvermeidbaren Beeintrdchtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist
(vgl. 8 19 (2) BNatSchG).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 1 ,MihlenstraRe” — Teilbereich Nord er-
fullt in erster Linie beordnende Aufgaben. Die zum Teil veralteten Aussagen des Ur-
sprungsplanes Nr. F 1 mit Rechtskraft aus dem Jahr 1963 werden erneut und den geén-
derten kommunalen Zielsetzungen fur den bereits gewachsenen Siedlungsraum ange-
passt. Im neuen Bebauungsplan Nr.F 1 erfolgt zwar eine Erhohung der zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) von ehemals 0,2 auf 0,3 bzw. 0,4, aber ein zusatzlicher Ein-
griffstatbestand in Natur und Landschaft liegt dadurch nicht vor. Dies begriindet sich aus
den unterschiedlichen Regelungen der jeweils geltenden Baunutzungsverordnungen
(BauNVO) hinsichtlich der potenziell zulassigen Bauflachenversiegelung.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. F1 ,Muhlenweg“ erlangte im Jahr 1963 auf
Grundlage der BauNVO von 1962 seine Rechtskraft. Die damals geltende Baunutzungs-
verordnung von 1962 besagte laut § 19 (4) BauNVO, dass die Grundflachen von Ne-
benanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO auf die zulassige Grundflache nicht angerech-
net werden. Das Gleiche gilt fir bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht im Bau-
wich oder in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kodnnen
(vgl. 8 19 (4) BauNVO 1962). In planungsrechtlicher Hinsicht bedeutet dies, dass auf
Grundlage der Regelung der BauNVO von 1962 bislang eine komplette Flachenversie-
gelung durch Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO im Geltungsbereich des urspriinglichen
Bebauungsplanes Nr. F 1 zulassig war.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 1 ,MihlenstraRe” — Teilbereich Nord er-
folgt auf Grundlage der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990. Mit der Novellie-
rung der BauNVO im Jahre 1990 wurde unter Beriicksichtigung von Bodenschutzaspek-
ten eine Neuregelung zur Begrenzung der Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ein-
gefuhrt. Der geanderte und derzeit geltende § 19 (4) BauNVO besagt, dass die Grund-
flachenzahl (GRZ) nur noch bis zu 50 % durch die in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anla-
gen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick ledig-
lich unterbaut wird) tberschritten werden darf. Hiervon abweichende Regelungen sind
nur insofern zuléssig, als sie geringfligige Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen
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des Bodens haben oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Er-
schwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren wirde.

Entsprechend dieser veranderten Rechtssituation ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. F 1 ,Mihlenstra3e — Teilbereich Nord innerhalb der festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiete (WA) bei einer zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 eine
Bodenversiegelung von bis zu 45 % der Grundsticksflachen zuléassig. Innerhalb des
festgesetzten Mischgebietes (M) ist bei einer zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 eine Bodenversiegelung von bis zu 60 % der Grundstiicksflache zuléassig. Im Ver-
gleich zur urspringlichen Fassung des Bebauungsplanes Nr. F 1 wird dadurch unter Be-
ricksichtigung der derzeit geltenden Rechtslage eine Minimierung des Eingriffs in Natur
und Landschaft erzielt. Ein Eingriffstatbestand im Sinne der Anwendung der Eingriffsre-
gelung gem. § 1la BauGB liegt durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fir den
bereits beplanten Siedlungsbereich daher nicht vor.

3.6.1 Planerische Vorgaben und Hinweise

Landschaftsprogramm

Entsprechend der Einteilung des Niedersachsischen Landschaftsprogramms von 1989
befinden sich die Plangebiete in der naturraumlichen Region ,Ostfriesisch-
Oldenburgische Geest". In dieser Region hat vorrangige Bedeutung u. a. der Schutz der
letzten naturnahen Walder, Hochmoore und der landschaftstypischen Wallhecken. Auf-
grund des geringen Anteils schutzwirdiger Flachen in dieser Region sind Malinahmen
zur Entwicklung von wertvoller Landschaftssubstanz besonders wichtig. Dazu z&hlt z. B.
die Entwicklung naturnaher Laubwalder (vor allem Eichenmischwélder trockener und
feuchter Sande). Vorrangig schutz- und entwicklungsbedurftig sind weiterhin u. a. He-
ckengebiete, sonstiges gehdlzreiches Kulturland. Schutzbedurftig und z. T. auch ent-
wicklungsbedurftig sind Graben, Grunland mittlerer Standorte, dorfliche und stadtische
Ruderalfluren, nahrstoffarme, wildkrautreiche Sandacker und sonstige wildkrautreiche
Acker.

Landschaftsrahmenplan (LRP)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Leer (Entwurf 2001) trifft fur den Gel-
tungsbereich folgende Aussagen:

Das Plangebiet liegt laut Ubersichtkarte 2 in der Oberledinger Geest, die sich in der Hun-
te-Leda-Moorniederung befindet. Die Grundwasserbildungsrate betragt bei diesen
grundwassernahen, ebenen Geestbdden (Ubersichtskarte 5 — Bodentypen) > 200 — 300
mm/a, wobei die Gefahrdung fur den Eintrag von Schadstoffen im hohen Bereich liegt
(Ubersichtskarte 6 — Grundwasser). GemaR Karte 1 wird der Geltungsbereich als ein
Wallheckengebiet mit Wallhecken verschiedener Auspragung dargestellt. Die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes fir die Vegetation und die Fauna wird als maRig einge-
schrankt sowie in Bezug zur Fauna als erheblich bis stark eingeschrankt eingestuft (Kar-
te 3 — Arten und Lebensgemeinschaften). Gemal Karte 4 werden Biotoptypen der Wert-
stufe 1 und 2 dargestellt. Das Landschaftsbild wird in seiner Bedeutung in Karte 6 als
wenig eingeschrénkt eingestuft. Die Leistungsféhigkeit des Bodens im Plangebiet wird im
nordlichen Bereich aufgrund von Versiegelung als stark eingeschrankt und im Ubrigen
Geltungsbereich aufgrund Zersiedelung als mafig eingeschrankt eingestuft (Karte 7 —
Boden — wichtige Bereiche). Das Risikopotenzial des Grundwassers ist erhdht bis erheb-
lich erhoht (Karte 8 — Grundwasser — wichtige Bereiche). GemaR Karte 9 wird im Plan-
gebiet die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und/oder die Erlebnisqualitaten des
Landschaftsbildes als erheblich bis stark eingeschrénkt bewertet (Wertstufe 3 von 3).

Landschaftsplan (LP)

Der Landschaftsplan der Gemeinde Westoverledingen (Stand 1996) trifft fur den Gel-
tungsbereich folgende Aussagen:

Im Plangebiet und seiner Umgebung kommen Bdden aus Gley-Podsol (in héheren La-
gen Podsol) sowie im dul3ersten Norden Podsol (haufig Plaggenesch) vor (Plan 1 — B6-
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den). Teilbereiche des Geltungsbereiches befinden sich in einem Gebiet, in dem die Bo-
den einer starken bis sehr starken Winderosionsgeféahrdung ausgesetzt sind (Plan 2:
Boden u. Wasser — wichtige Bereiche). Bezlglich faunistischer Wertigkeiten weist dieser
nur eine eingeschrankte Habitatqualitaét mit einem mittlerem Entwicklungspotenzial auf.
Die Leitartengruppe typischer Brutvogelgemeinschaften ist nur unvollstandig ausgepréagt
bzw. mit niedriger Brutdichte vorhanden (Plan Nr. 13: - Bewertung von Vogelbrutgebie-
ten nach Flade, 1993). Bei der Bewertung des Gebietes fur Amphibien und Libellen wird
das sudliche Plangebiet sowie das Zentrum mit einer geringen Habitatqualitt dargestellt.
Der Entwicklungsbedarf zu einem Lebensraum fir Amphibien und Libellen wird als sehr
hoch eingestuft bzw. liegt das Entwicklungspotenzial nur im geringen Bereich (Plan 18 —
Bewertung der fir Amphibien und Libellen wichtigen Bereiche). Die heutige Heidestral3e
ist im Plan 20 als Stein- bzw. Eisenzeitlicher Handels- und Heerweg dargestellt. Bis auf
den nordlichen Geltungsbereich gehért das Planungsraum zu einem Gebiet von maliig
hoher naturraumtypischer Eigenart aufgrund von Vorkommen kulturhistorisch bedeutsa-
mer Landschaftselemente bzw. im wesentlichen erkennbarer historischer Nutzungsstruk-
tur (Plan 21: Vielfalt, Eigenart und Schénheit — wichtige Bereiche). Gemal Karte 22 liegt
das Plangebiet in der frischen bis trockenen Geestlandschaft. Das allgemeine Leitbild
sieht vor, Sandheiden und trockene Stieleichen-Birkenwélder wiederherzustellen und kul-
turhistorische Plaggeneschbdden zu sichern bzw. Bodenerosion und Grundwasserver-
schmutzung durch angepasste Nutzungsformen (Grinland, Heckenstrukturen) zu ver-
hindern. Vorrangige Mafinahme (1. Prioritat) betrifft im Plangebiet den Schutz der Wall-
hecken (Plan Nr. 25: Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft).

Schutzgebiete

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. F1 ,Mihlenstrafl3e” - Teilbe-
reich Nord befinden sich entlang der Flursticksgrenzen Wallhecken, die nach
§ 33 NNatG unter Schutz gestellt sind.

Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle Bereiche oder Vor-
kommen, die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus bedingen, liegen in den
drei Teilflachen nicht vor. Ferner bestehen keine ausgewiesenen oder geplanten
Schutzgebiete nationalen/internationalen Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme.

3.6.2 Landschaftstkologische Bestandsaufnahme

Um Aussagen uber den Zustand von Natur und Landschaft zu erhalten, wurde im Gel-
tungsbereich sowie auf den angrenzenden Flachen eine Bestandsaufnahme der Natur-
ausstattung (Biotoptypenkartierung) im November 2006 durchgefiihrt. Trotz dieses spa-
ten Kartierungszeitpunktes ist eine eindeutige Zuweisung der Biotoptypen gegeben.

Die im Folgenden vorgenommene Typisierung der Biotope und die Zuordnung der
Codes (Grol3buchstaben hinter dem Biotoptyp) stlitzen sich auf den ,Kartierschlissel fur
Biotoptypen in Niedersachsen* des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie (Marz
2004). Die Biotoptypenkartierung wurde im Hinblick auf mdgliche Wechselbeziehungen
nicht nur auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschrankt, sondern bezieht
auch die ndhere Umgebung des Planungsraumes mit ein (siehe Karte Bestand: Bio-
toptypen / Nutzungen im Anhang). Die dargestellten Abgrenzungen der Biotoptypen sind
nicht vor Ort eingemessen worden und geben daher lediglich die ungefahre Lage und
GroRRe der Flachen wieder. Ein Grol3teil der dargestellten Einzelbaume wurden durch das
Katasteramt Leer eingemessen und in die Plandarstellung tbernommen.

3.6.3 Beschreibung der Biotoptypen

Im Plangebiet und in der unmittelbaren Umgebung befinden sich Biotoptypen aus fol-
genden Gruppen (Zuordnung gemald Drachenfels (2004) - Kartierschlissel fir Biotopty-
pen in Niedersachsen):

Geholze
Gewasser

Gemeinde Westoverledingen
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Grinland

Ackerbiotope

Ruderalfluren
Siedlungshbiotope/Verkehrsflachen

Das Plangebiet umfasst in erster Linie die Siedlungsbereiche beidseitig der Mihlenstra-
3e zwischen KonigstraRe und Heidstral3e sowie weitere unmittelbar angrenzende Sied-
lungsbereiche. Diese werden vornehmlich von verdichteten und teils von lockerer bebau-
ten Einzelhausgebieten mit grofReren Hausgarten (PH) eingenommen. Die Hausgérten
sind Uberwiegend als neuzeitliche Ziergarten ausgepragt. Charakteristisch sind intensiv
gepflegte Scherrasenflachen, Ziergebusche aus nicht heimischen Straucharten sowie
ein oftmals hoher Anteil an versiegelten Flachen. Innerhalb einiger Garten wechseln Be-
reiche mit Gemise- und Krauterbeeten, Obststrduchern oder Zierbeeten ab, die Vorgar-
ten sind jedoch auch hier tGiberwiegend als Ziergarten hergerichtet. Im Nordosten befin-
det sich eine Gastwirtschaft mit in gréfierem Umfang asphaltierten Flachen (TFB). Des
Weiteren liegt hier ein seitens eines Gartenbaubetriebes gewerblich genutzter Bereich
(OG) mit einem teilweise ebenfalls hohen Versiegelungsgrad und einem naturfernen
Kleingewasser (SXZ), das offensichtlich fir Bewasserungszwecke genutzt wird.

In einigen Hausgéarten sind Einzelgeholze, Gehélzreihen oder -gruppen (HE) vorhanden.
Uberwiegend handelt es sich dabei um standortgerechte Gehélzarten wie Stieleiche
(Quercus robur), Birke (Betula pendula), Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior), Buche
(Fagus sylvatica) oder Linde (Tilia spec.). Vereinzelt treten Kastanie (Aesculus hippocas-
tanum), Roteiche (Quercus rubra) sowie bei der Gastwirtschaft ein Birnbaum (Pyrus
communis) auf. Einige der Einzelbaume besitzen starkes bis sehr starkes Baumholz von
ca. 0,5 bis Gber 1,0 m im Durchmesser und treten pragend fir das Landschaftsbild in Er-
scheinung. Hier sind insbesondere diverse Stieleichen sowie teils Linden und Gewéhnli-
che Eschen zu nennen. Der Verbreitungsschwerpunk der prdgenden Gehoélze liegt im
Norden des Plangebietes, wahrend sie im Stden nur sporadisch vorhanden sind.

Weiterhin geht eine landschaftsbildpragende Wirkung von verschiedentlich vorhandenen
Wallhecken(-resten) aus, die sich verteilt im gesamten Plangebiet finden oder entlang
dessen Grenze verlaufen. Vornehmlich stehen auf diesen Wallhecken (HWB) teils méach-
tige Stieleichen mit Stammdurchmesser von ca. 0,4 bis 0,6 m, vereinzelt treten Birken
hinzu. Oftmals sind die Waélle degradiert und der Gehdlzbestand ist nur lickig ausge-
pragt. Die auf mehreren Abschnitten entlang der MihlenstralRe verlaufenden Wallhecken
sind regelmafig im Bereich der Grundstickszufahrten unterbrochen und dadurch in ihrer
urspringlichen Auspragung stark beeintrachtigt. Auf einigen Wallhecken-Abschnitten
fehlt ein Gehdlzbestand vollstandig (HWO), auf anderen Teilabschnitten wurden Zierge-
holze (HWX) gepflanzt. An der Plangebietsgrenze im Nordosten verlaufen Wallhecken,
die neben Stieleichen auch einzelne Straucher (HWM) von z. B. Schwarzem Holunder
(Sambucus nigra) und Hasel (Corylus avellana) aufweisen. Die an die Hausgarten gren-
zenden Walle werden oftmals gartnerisch gepflegt, so dass die Entwicklung von Wild-
krautern unterbunden wird. Dort wo sich eine Krautschicht ausbilden konnte, finden sich
Arten néahrstoffarmer Standorte wie z. B. Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella),
Kleiner Sauerampfer (Rumex acetosella), Rippenfarn (Blechnum spicant) oder auch Be-
senheide (Calluna vulgaris).

Weitere Gehoblzbestande treten in Form von Siedlungsgehdlzen geringer Ausdehnung im
Plangebiet und der unmittelbaren Umgebung auf. Oftmals setzen sich diese aus einhei-
mischen Baumarten (HSE) wie z. B. Birke, Stieleiche, Gewo6hnliche Esche und
Schwarzerle (Alnus glutinosa) zusammen, teilweise auch aus standortfremden Gehdlzen
(HSN) wie insbesondere Fichten (Picea spec.).

Vereinzelt sind im nérdlichen und mittleren Bereich des Plangebietes auch unbebaute
Grundstiicke vorhanden. Auf diesen befindt sich zum Teil mesophiles Grinland (GMZ)
artenarmerer Auspragung. Dieses wird von Wolligem Honiggras (Holcus lanatus) domi-
niert und es treten verschiedene Arten mit geringeren Nahrstoffanspriichen wie z. B. Ro-
tes Strauf3gras (Agrostis capillaris), Rot-Schwingel (Festuca rubra), Gewdhnliche Schaf-
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garbe (Achillea millefolium), Scharfer Hahnenfuld (Ranunculus repens) und Spitzwege-
rich (Plantago lanceolata) auf. Stdlich der Gastwirtschaft grenzt ein scheinbar zeitweise
als Sportflache (PSP) genutzter Bereich an. Zum Zeitpunkt der Untersuchung war diese
Flache grinlandartig ausgepragt und wies neben einer Dominanz des Wolligen Honig-
grases vornehmlich Arten des mesophilen Grunlandes wie Rotes Strauf3gras, Rot-
Schwingel, Spitzwegerich, Gewdhnliche Schafgarbe (Achillea millefolium) und Ferkel-
kraut (Hypochoeris radicata) auf. Einige Flachen werden von halbruderalen Gras- und
Staudenfluren eingenommen. Diese bestehen aus Mischbestdnden von Arten des me-
sophilen und des Intensiv-Grinlandes wie Wolliges Honiggras, Léwenzahn (Taraxacum
officinalis agg.) und Rotes Straufl3gras sowie Stickstoffzeigern wie Grole Brennnessel
(Urtica dioica), Kriechende Quecke (Elymus repens) und Stumpfblattriger Ampfer
(Rumex obtusifolius). Des Weiteren befindet sich im Nordosten ein kleiner Bereich mit
einer gewerblichen Anpflanzung von Nadelbdumen (EBB). Auf einer kleinen Freiflache
im Nordwesten, westlich der StralRe An der Mihle ist eine Ackerflache (A) vorhanden, die
sich Uber die Plangebietsgrenze hinaus nach Westen fortsetzt und zum Anbau von Ge-
treide genutzt wurde.

Die entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlaufende KonigstrafRe (OVS) ist ebenso
wie die das Plangebiet von Norden nach Suden querende Mihlenstrale sowie die im
Nordwesten gelegene Stral3e An der Mihle asphaltiert. Dartber hinaus zweigen von die-
sen Stral3en einige Wege (OVW) ab, die teils mit Betonsteinen gepflastert sind (TFZ)
oder in sonstiger Weise teilversiegelt. Die Konigstral3e wird auf der Stidseite von einem
Entwasserungsgraben (FGZ) begleitet. Eine typische Gewésservegetation war zum Zeit-
punkt der Untersuchung nicht vorhanden, zahlreiches Vorkommen der Grof3en Brenn-
nessel an den Boschungen deutet auf néhrstoffreiche Verhaltnisse hin. Ein weiterer
Graben tangiert das Plangebiet sudwestlich der Siedlungsbereiche entlang der Stral3e
An der Muhle.

In der unmittelbaren Umgebung finden sich einerseits weitere Hausgarten, im Westen
und Osten grenzen indes vornehmlich landwirtschaftliche Nutzflachen an. Einerseits
handelt es sich um artenarme Intensivgriinlandflachen (Gl) mit Dominanz von Suf3gra-
sern wie Weidelgras (Lolium perenne) und Wiesen-Schwingel (Festuca pratensis), ande-
rerseits um artenarme Extensivgrinlander (GIE). Diese werden zumeist vom Wolligen
Honiggras dominiert und weisen einzelne Kennarten des mesophilen Griinlandes wie
Rotes Straul3gras, Rot-Schwingel und GroRer Sauerampfer (Rumex acetosa) auf. Teil-
weise sind in den angrenzenden Bereichen auch dauerhaft mit Pferden beweidete Fla-
chen (GW) vorhanden, deren Grasnarbe durch den stetigen Tritt beeintrachtigt ist und
standig sehr kurz gefressen wird. Dort, wo die Flachen als Reitplatz genutzt werden, sind
vegetationsfreie Offenbodenbereiche vorhanden. Da sich die Flachen aul3erhalb des
Plangebietes befinden, wurde auf eine ndhere Untersuchung der Artenzusammenset-
zung verzichtet. AulRerdem grenzen weitere mesophile Grinlandflachen artenarmerer
Auspragung an. Neben dem dominanten Wolligen Honiggras finden sich hier wiederum
verschiedene Arten mit geringeren Nahrstoffanspriichen wie z. B. Rotes Straul3gras,
Rot-Schwingel, GroRer Sauerampfer, Scharfer Hahnenful3 und Gewohnliche Schafgar-
be. Im Bereich der Gaststatte im Nordosten grenzen zudem teils Sportplatze sowie ein
Stellplatz fir Caravans (PSC) an. Dartiber hinaus sind weitere Gehdlzstrukturen wie Ein-
zelbdume (HB), Wallhecken unterschiedlicher Ausprdgung und Siedlungsgehdlze aus
teils einheimischen und teils standortfremden Nadelbaumen im nadheren Umfeld vorhan-
den. Ostlich des Plangebiets liegt zudem ein freizeitlich genutztes naturfernes Stillge-
wasser.
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3.6.4 Landschaftsbild / Ortsbild

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb eines vom Menschen stark beeinflussten
Raumes, was sich in der Wohnbebauung bemerkbar macht. Die zum Grol3teil standort-
gerechten Einzelbdaume sowie die vorkommenden Wallhecken wirken sich positiv auf
das Landschaftsbild aus. In der naheren Umgebung existieren weitrdumige landwirt-
schaftliche Bereiche und lockere Wohnbebauung.

3.6.5 Aktuelle Vorbelastung

Bereits heute unterliegt das Planungsgebiet Beeintrachtigungen durch die aktuelle Nut-
zung (Wohnbebauung), die zu einer Vorbelastung des Naturhaushaltes fihren. Ein
Grolteil des Geltungsbereiches ist durch Wohnbebauung gepréagt, welche durch intensiv
gepflegte und versiegelte Flachen die Bedeutung des Gebietes fir Arten und Lebens-
gemeinschaften mindert. Die teilweise Degradierung der Wallhecken und der liickige
Gehdlzbestand zeigt ebenfalls deutlich, dass eine intensive Nutzung der Flachen vor-
liegt. Weiterhin beeintrachtigen Larmemissionen durch das Verkehrsaufkommen das
Plangebiet.

3.6.6 Vermeidung / Minimierung von Beeintrachtigungen

3.7

Gemal 8§ 19 (1) BNatSchG sowie § 8 NNatG durfen Eingriffe die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes nicht mehr als unbedingt notwendig beein-
trachtigen. Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintrdchtigungen des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes werden folgende planerische Aussagen getroffen:

Festsetzung von Einzelbaumen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB. Abgéange sind adaquat zu
ersetzen.

Dauerhafter Erhalt der vorhandenen Gehdlzbestdnde durch ausreichende Schutzmalf3-
nahmen wéahrend der Bauzeit, Beachtung der DIN 18920 und RAS-LP 4.

Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie mdglich zu halten, sollte das Nie-
derschlagswasser so lange wie moglich im Gebiet gehalten werden. Dazu ist das Re-
genwasser von Dachflachen und Flachen anderer Nutzung, von denen kein Eintrag von
Schadstoffen ausgeht, nach Mdglichkeit auf dem Grundstiick zu belassen (zu versickern -
sofern méglich -).

Die zulassigen Gebaude werden mit der Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise in
das Landschaftsbild eingegliedert.

Der Schutz des Oberbodens (§ 202 BauGB) sowie bei Erdarbeiten die ATV DIN 18300
bzw. 18320 und DIN 18915 sind zu beachten.

Auf den als Wallheckenschutzstreifen bezeichneten, festgesetzten Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB sind Bodenauf- und Bodenabgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie
Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Das Datenmaterial wurde vom ehemali-
gen Niederséachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA, jetzt NLWKN) bewer-
tet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- Und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist un-
verzuglich die Untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen (siehe nachrichtliche
Hinweise im Bebauungsplan).
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3.8

Belange der Wasserwirtschaft

3.8.1 Oberflachenentwéasserung

Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber offene Graben. Die Ableitung des Oberfla-
chenwasser erfolgt in das Gewésser Il. Ordnung Nr. 25 (K6nigswegschloot) der Muhder
Sielacht.

3.8.2 Abwasserbeseitigung

3.9

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das zentrale Schmutzwasserkanalnetz der Ge-
meinde Westoverledingen.

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist im Teil 2 der Begriindung enthalten.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die 3 Teilbereiche des Bebauungsplanes F1 sollen sinngemal identisch sein. Der Be-
bauungsplan F1 — Nord wird dem bereits rechtskréftigen Bebauungsplan F1 — Teilbe-
reich Sud angepasst:

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA) wird direkt vom Bebauungsplan F1 —
Sid Ubernommen.

MalR der baulichen Nutzung

Auch die Grundflachenzahl von 0,3 wird entsprechend dem Bebauungsplan F1 — Sid
festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse betréagt |I.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen
Des weiteren wird wie im Bebauungsplan F1 — Sid die offene Bauweise (0) bestimmt.
Offentliche Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das ortliche Verkehrssystem erfolgt von Norden
Uber die KonigstraRe (K60) und im Siden tber die Papenburger StralRe (K24) . Aul3er-
dem wird die Muhlenstral3e von der Heidestralle und der Pastor-Kersten-Stral3e ge-
kreuzt, die als innerértliche Gemeindestral3en die Anbindung westlich zur B70 und dstlich
zur Papenburger Stral3e bieten.

Innerhalb des Bebauungsplanes F1 - Nord sind die ,Miuhlenstral3e”, die den Bebauungs-
plan durchquert, und die Stral3en ,An der Muhle®, ,Schmaler Weg" und ,Immenweg*“ als
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Hauptversorgungsleitungen
wie Strom, Wasser, Gas und Telefon sind bereits vorhanden.
Griunflachen

In dem Bebauungsplan F1 — Teilbereich Nord sind keine 6ffentlichen Griunflachen fest-
gesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Entsprechend den Kapiteln 3.6.5 und 3.6.6 sind zur abschlieBenden Kompensation des
zulassigen Eingriffs in die Natur und Landschaft keine Ma3nahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 89 (1) Nr. 20 BauGB
aulRerhalb des Geltungsbereiches erforderlich.
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5 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

AuRere ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrsnetz erfolgt Gber die
.KonigstralRe" (K60) und Papenburger Stral3e (K24).

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

Schmutz- und Abwasserentsorgung

Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber den An-
schluss an die vorhandene Kanalisation. Das Abwasser wird im Klarwerk Steenfelderfehn
gereinigt.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Giber den Wasserversorgungsverband Overle-
dingen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

Oberflachenentwéasserung

Die Oberflachenentwésserung erfolgt tiber Versickerung auf den Grundstiicken bzw. Ein-
leitung in einen vorhandenen Graben. Der Ablauf erfolgt Gber Vorfluter 38 der Muhder
Sielacht.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber die ver-
schiedenen Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzufihren.

6 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. 84 BauNVO sind
die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 84 (3) Nr. 4-5 BauNVO (Tankstellen
und Gartenbaubetriebe) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (81 (6) BauNVO).

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der gem. 89 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sowie innerhalb der gewésser-
seitigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in
Form von Geb&uden gem. 8812 und 14 BauNVO unzulassig.

Auf den als Wallheckenschutzstreifen bezeichneten, festgesetzten Flachen zum
Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind Bodenauf- und Bodenabgrabungen, Boden- und Material-
ablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Die innerhalb des Geltungsbereiches gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten Ein-
zelbdume sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang oder bei Beseiti-
gung aufgrund einer Befreiung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vorzuneh-
men. Im Radius von 7,00 m, ausgehend von der Stammmitte der zu erhaltenden Ein-
zelbdume, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzuléssig. Wah-
rend der ErschlieBungsarbeiten sind Schutzmafinahmen gem. RAS — LP 4 und DIN
18920 vorzusehen.
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7 NACHRICHTLICHE HINWEISE

1.

Innerhalb des Geltungsbereiches der Neuaufstellung des Bebauungsplanes F1
"MihlenstralRe" - Teilbereich Nord - gelten die Bestimmungen der Baumschutz-
satzung der Gemeinde Westoverledingen.

"Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Funde
gemacht werden, sind diese gem. §14 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes unver-
zuglich der unteren Denkmalbehotrde des Landkreis Leer (Tel. 0491 - 9261213) oder
dem Niedersachsischem Landesamt fur Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, Ar-
chéologische Denkmalpflege (Tel. 0441-7992120) anzuzeigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde des Land-
kreises Leer zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die
bauaufsichtsfuhrende Firma.

8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gem. 8856, 97, u. 98 NBauO ent-
spricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes F1 "MiihlenstraRe" - Teilbereich
Nord.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. 84 BauNVO sind die Hauptge-
baude mit geneigten Dachern bei einer Mindestdachneigung von 20° zu errichten.
Dieses gilt nicht fir Garagen, Nebenanlagen, Wintergarten, Dachgauben und Dach-
erker sowie andere, dem Gebaude deutlich untergeordneten Bauteile.

9 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
9.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungs-
Verordnung),

PlanzvVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
NNatSchG (Niederséachsisches Naturschutzgesetz),
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

9.2 Verfahrensubersicht

9.2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
28.09.2006 gem. § 2 Abs. 4 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
planes F1 "Muhlenstral3e" - Teilbereich Nord gefasst.

9.2.2 Beteiligung der Blrger

Die Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Birger) er-
folgte im Rahmen einer Birgerversammlung am 10.12.2007. Die Bekanntmachung hier-
zu erfolgte am 1.12.2007 durch die Tagespresse.
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9.2.3 Offentliche Auslegung

Die Begrundung hat gemal 8 3 Abs. 2 BauGB vom 28.10 bis 28.11.2008 zusammen mit
der Planzeichnung o6ffentlich ausgelegen.

9.2.4 Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 26.03.2009 den Be-
bauungsplan F1 "Muhlenstrafl3e" - Teilbereich Nord einschl. Begrindung beschlossen.

Westoverledingen, den 31.03.2009

Der Birgermeister

9.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Neuaufstellung des Bebauungsplans F1 "Mihlenstra3e" - Teilbe-
reich Nord in der Gemarkung Flachsmeer erfolgte durch den Fachbereich 3 - Bauen und
Planen - der Gemeinde Westoverledingen.
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