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Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan F 11, Ortsteil Flachsmeer

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Gruudlagen dieses Bebauungsplanes sind

I. das Baugesetzbuch (BauGB),

IT. die Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grunds tiicke (BauhNvo) ,
IIT. die Niedersachsische Bauordnung,

Iv. die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

V. das Gesetz lber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG),

VI. das Niedersdchsische Naturschutzgesetz (NNatG),

VII. die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der jeweils glltigen
Fassung.

2. AnlaB und Ziele der Planung

Aus Sicht der Landesplanung bzw. der regionalen Raumordnung wird die
Gemeinde Westoverledingen als Grundzentrum eingestuft und zum ldndlichen
Raum gezahlt. Die weitere Ausweisung von Wohnbaufladchen dient der Stabi-
lisierung der Gemeindestruktur durch ein ausreichendes Wohnraumangebot
sowie der Starkung der einzelnen Ortsteile und ist Bestandteil einer
aktiveren Baulandpolitik, die der Abwanderung der Bevolkerung in andere
Gemeinden sowie der Nachbarkreise entgegenwirken soll. Die Gemeinde
Westoverliedingen entspricht mit ihrer Planung dadurch den Zielen der
Regionalplanung.

Die Festsetzung und die ErschlieBung von weiteren Wohnbauflachen ent-
sprechend den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde West-

overledingen sind wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes
F 11. .

Die Nahe zu den Mittelzentren Leer (Landkreis Leer) und Papenburg (Land-
kreis Emsland) sowie die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbestrukturen
bedingen, daf der Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen fir einen kurz bzw.
mittelfristigen Zeitraum gegeben ist.

Die Realisierung der Bebauungsplanung auf der Grundlage der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes ist als erheblicher Eingriff in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes im Sinne des Nieder-
sdchsischen Naturschutzgesetzes zu beurteilen. Daher sind die Planung und
die Realisierung von notwendigen Ausgleichsmafnahmen nach § 10 NNatG ein
wesentlicher Bestandteil des vorzunehmenden Abwagungsverfahrens.
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Aufstellungsbeschluf und Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschuf der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung
am 27. April 1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes F 11, Ortsteil
Flachsmeer, beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grofe von ca. 5,56 ha. Es liegt im Bereich
des Ortsteiles Flachsmeer im sogenannten Mittelbereich der Gemeinde West-
overledingen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die ndrdliche Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 3/1 der
Flur 5,

- im Osten durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 4, 23/6
und 18 der Flur 5 der Gemarkung Flachsmeer,

- im Siiden durch die GemeindestraBe "Bilirgermeister-Wever-Strape",

- im Westen durch die ostlichen Flurstiicksgrenzen der Flursticke 24 und
3/2 der Flur 5 der Gemarkung Flachsmeer.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der

Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im Gemeindegebiet ist im Ubersichts-
plan auf der Planzeichnung besonders hervorgehoben.

3.2 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Bebauungsplan F 11 ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Westoverle-
dingen zuzurechnen.

Die Gemeinde wird 1t. Landesraumordnungsprogramm /LROP 1994) als Grund-
zentrum dem landlichen Raum zugeordnet. Fiir den ldndlichen Raum wird als
Ziel ausgegeben, durch eine geordnete Bauleitplanung, die sich an den tat-
sdchlichen Eigentums- und Mietwohnungsbedarf orientiert, ausreichende Wohn-
baufldchen auszuweisen.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den lLandkreis Leer (1988)
wird ausgefihrt, daB eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitsplatze anzu-
streben ist, wobel bei Neubebauung eine Anpassung an den Charakter der
jeweiligen Ortsteile vorzunehmen ist. Aufgrund der starken Nachfrage an
Baupldtzen im Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen diirfte die Auf-
stellung des Bebauungsplanes gerechtfertigt sein.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Leer befindet sich z. Z. in
Aufstellung. Nach vorliegendem Kenntnisstand befinden sich in dem Gebiet
keine schiitzenswerten faunistischen und floristischen Vorkommen.

Es handelt sich lberwiegend um Intensivgriinland mit kleinen Geholzstreifen
und Einzelbaumen sowie im Bereich der bereits vorhandenen Wohnbebauung um
Ziergarten.

Flir die Gemeinde Westoverledingen existiert z. Z. noch kein Landschafts-
plan; dieser befindet sich jedoch in der Aufstellung.
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Die okologische Bewertung des Plangebietes wird wie folgt dargestellt:

Das am Rande der Oberledinger Geest gelegene UG ist durch nahrstoffarme
Bodenverhdltnisse gekennzeichnet. Die natilirlichen Gegebenheiten, die durch
Gley-Podsole und geringmiachtige Hochmoorauflagen gekennzeichnet waren, sind
jedoch durch anthropogene Einfliisse stark iiberformt. So hat im nordost-
lichen Teil des geplanten Baugebietes auf den Fluren 3/1 und 23/5 ein
Bodenabbau stattgefunden, gefolgt von einer Verfiillung mit Obeiboden.

Westlich des UG finden sich teils geschlossene Baureihen des Ortes Flachs-
meer, wie entlang der Papenburger Strafe und im Bereich der Schule. An-
sonsten weist die Landschaft um die beplante Flache vorwiegend Streusied-
lungen auf und ist im wesentlichen durch die landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Besonders schitzenswerte Biotope gemdf § 28 a NNatSchG sowie
gefahrdete Pflanzengesellschaften und -arten liegen im UG nicht vor.
Geschiitzt nach § 33 NNatG sind lediglich die Wallheckenreste entlang der
Biirgermeister-Wever-Strafe und der siidostlichen Plangebietesgrenze.

Die rdumliche Umgebung des Untersuchungsgebietes weist liberwiegend nur eine
mapige landschaftliche Gliederung auf. Im nordlichen Bereich finden sich
sporadisch Reste einer typischen Geestlandschaft mit Wallhecken als
charakteristischem Element. Verstreut sind Einzelbdume, insbesondere Stiel-
Eichen, anzutreffen. Ein hdufiges raumbildendes Element in der Landschaft
sind iberdies Geholze aus nicht standortheimischen Nadelholzarten, die sich
vorwiegend als Abgrenzung zu den Hausgidrten finden, z. T. aber auch flachig
gepflanzt sind.

In dem z. Z. giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen ist
das vorgesehene Plangebiet bereits als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Eine Uberarbeitung des Flichennutzungsplanes ist im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes F 11 somit nicht notwendig. Nordlich und ostlich an-
grenzende Fl&dchen am Plangebiet sind nach dem giiltigen Flachennutzungsplan
der landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten. Im siidostlichen Bereich
befindet sich mit einem Abstand von ca. 100 m vom Plangebiet ein landwirt-
schaftlicher Vollerwerbsbetrieb. Unter Beriicksichtigung der Lidrm- und
Geruchsimmissionen dieses Betriebes ist zu iiberlegen, ob Mafnahmen zum
Schutz vor diesen Emissionen fiir das Plangebiet getroffen werden miissen.

Larm- und Geruchsemissionen sind in ihren Belastungsauswirkungen von der
Windrichtung abhidngig. Der Wind kommt im Jahresmittel vorherrschend aus
siidwestlicher Richtung. Der landwirtschaftliche Betrieb grenzt jedoch im
Siidosten an das Plangebiet an. Somit kann davon ausgegangen werden, daf die
Emissionen vom Plangebiet weggetrieben werden. Zusdtzlich sind aufgrund der

vorhandenen Entfernung des Betriebes keine Lirm- und Geruchsemissionen zu
erwarten.

Aufgrund dieser Feststellung ergibt sich, daf zusadtzliche Mafnahmen zum
Schutz des Gebietes durch eine Emissionsbelastung nicht notwendig werden
(z. B. Abstandserlaf).

Sidlich und westlich des Plangebietes liegt eine Flache von rd. 2,7 ha, die
zwar im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen als Wohnbauflache
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ausgewiesen ist, jedoch nicht iiberplant wurde, da die Gemeinde Westoverle-
dingen nicht Eigentiimer dieser Flachen ist. Die Fladchen werden z. Z. als
Intensivgriinland bzw. als Garten- und Ziergarten genutzt, soweit eine
Bebauung bereits vorhanden ist. Es ist nicht auszuschliefen, daf nach
Erwerb der Flachen durch die Gemeinde eine Bebauung fiir die Zukunft
ermoglicht wird.

4. Ergebnis der Bestandsaufnahme

Wichtige Belange im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind neben der
weiteren Entwicklung der Wohnbaufldchen die Eingriffsregelung des Natur-
schutzgesetzes sowie die Sicherung der Oberflichenentwdsserung.

Un Abwagungsgrundlagen flir die Belange zu ermitteln, wurde eine Bestands-

aufnahme durchgefithrt. Hierzu wurden Aufnahmen vor Ort und Gesprédche mit
den zustdndigen Fachbehorden und Fachamtern geflihrt.

4.1 Allgemeine Situation

Das Plangebiet hat eine Grofe von rd. 5,56 ha und liegt im Mittelbereich
der Gemeinde Westoverledingen. Gemdf der gemeindlichen Zielvorgaben soll
der Bereich als Erweiterung des Ortsteiles Flachsmeer zu einem Wohngebiet
entwickelt werden. Hierbei sollen aufgrund des dorflichen Charakters
traditionelle Strukturen aufgegriffen und festgesetzt werden.

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich iiberwiegend um eine unbebaute
landwirtschaftlich genutzte Flache als Griinland. Lediglich im siidlichen
Bereich des Plangebietes befindet sich eine geringe Strafenbebauung, diese
wird in dem Plangebiet mit aufgenommen.

4.2 Natur- und Landschaft

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Es gelten die Mafnahmen zur Eingriffsregelung (NNatG -

88 7 ff.). Mit der Begriindung zum Bebauungsplan sind die vorzusehenden
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen darzustellen.

Grundlage zur Abhandlung der Eingriffsregelung ist die Erfassung und
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vor dem Eingriff. Darauf
aufbauend werden die Auswirkungen der Verwirklichung des Bebauungsplanes
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfapt und die Minimlerung
und Kompensationsmafnahmen der Eingriffsregelung abgeleistet.

Eine umfassende Untersuchung der okologischen Gesichtspunkte ist in einem
Grinordnungsplan aufgefithrt. In diesem Begriindungstext befinden sich nur
auszugswelse die wichtigsten Aussagen des Grinordnungsplanes. Ausfiihrliche
Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.
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4.3 Dkologische Bestandsaufnahme

Aufgrund einer Uberformung des Gebietes durch den Menschen bestehen keine
zusdtzlichen bzw. naturnahen Vegetationstypen mehr. Durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung bestehen nahrstoffarme Biotope nur noch auf
nicht bewirtschafteten Wegerdndern u. a. Flachen.

Gewasser sind in dem Untersuchungsgebict nur mit einer geringen Ausbildung
vorhanden. Lediglich im siidlichen Plangebiet sind Grdben vorhanden, die
jedoch nicht permanent wasserfiihrend sind. Eine Grabenvegetation ist auf-
grund der zeitweise fehlenden Feuchtrdume nur in einem geringen Umfang
vorhanden.

Die Griinlandfldchen zeichnen sich insgesamt durch eine intensive land-
wirtschaftliche Nutzung aus. Ein Artenreichtum ist nur in dem Teil vor-
handen, wo auch angeblich eine stdrkere Dingung vorgenommen wird. In den
weiteren Flachen des intensiv genutzten Griinlandes (trockener Standort)
dominiert das Deutsche Weidelgras. Jedoch sind bereits andere standort-
typische Gradser und Krduter eingewandert. In weiteren Untersuchungsbe-~
reichen befinden sich entsprechend der Nutzungsart artenarme bzw. arten-
reiche Pflanzvorkommen, die jeweils auf die Bodenstruktur hinweisen. Im
Untersuchungsgebiet ist die Stileiche als dominierender Laubbaum anzu-
sehen. Weitere Arten sind die Moor- bzw. Sandbirke sowie die Vogelbeere.
Die Artenverteilung entspricht der natiirlichen Vegetation des Untersu-
chungsgebietes.

Ferner sind Wallheckenreste an zwei Stellen im Plangebiet mit Stieleichen
bzw. sonstigem Jungwuchs vorhanden.

4.4 Naturhaushalt

Mit der Versiegelung von Flachen ist grundsdtzlich die Vernichtung des
Vegetationsbestandes sowie die Zerschneidung von Lebensraumen verbunden.

Filir den Naturhaushalt wertvolle Landschaftselemente werden zerstort oder
durch weniger wertvolle ersetzt.

Auch auch Bodenaustausch sowie griingestalterische MaBnahmen verandern und
beseitigen vorhandene Vegetationsbestdnden sowie die Zerschneidung von
Lebensriumen verbunden.

Einen wesentlichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
stellt die Fldchenversiegelung dar. Es gehen dabei Vegetations- und Faunen-
standorte verloren, ein guter Oberboden wird beseitigt.

Ein erfolgter Bodenaustausch sowie Versiegelungen zerstoren die Boden-
schichten. Zusadtzlich wird der Bodenwasserhaushalt beeintrachtigt. Die
Grundwasserneubildungsrate wird herabgesetzt.

Durch die vorgenommenen Versiegelungen erfolgt eine Verminderung der Ver-
dunstungsrate sowie ein Anstieg der Temperatur im Bereich der versiegelten
Flachen.
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4.5 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Plangebiet sowie seiner unmittelbaren Umgebung wird
z. T. in Richtung Osten und Norden bestimmt durch weitliufige Griinland-
bereiche, mit kleineren und mittelgropfen Geholzstreifen. Die Parzellen sind
teilweise von kleinen Gridben abgegrenzt. In siidlicher sowie in westlicher
Richtung schlieBt sich eine Bebauung mit Einfamilienhdusern auf {iblichen
Grundstiicksgropfen an. Auf den Grundstiicken sind wenig Grofigehiize vor-
handen. Strafenrandbegriinung ist an den dortigen GemeindestrafBen nicht
vorhanden. Im grofen und ganzen gliedert sich die dortige Landschaft
abwechslungsreich mit einzelnen Weitblicken, die teilweise durch vor-
handene Baumstrukturen sowie der vorhandenen Bebauung unterbrochen werden.

5. Grundlagen fiir die Abwagung

Die Ermittlung der Belange als Voraussetzung fiir die planerische Abwagung
setzt ein Anhorungs- sowie ein Beteiligungsverfahren voraus. Eine Aufgabe
der Abwigung besteht darin, die Auswirkungen von beeintrdchtigenden
Nutzungen auf die wirklich zwingenden und ertridglichen Gegebenheiten zu
beschranken.

Sowelit erkennbar werden die Argumente, die im Rahmen der planerischen Map-
nahmen entstehen, aufgearbeitet werden. Dabei werden die Belange, die in
der Bestandsanalyse sowie in den Gesprdchen mit der Verwaltung und Blirgern
diskutiert wurden, genauso abgehandelt, wie die Ergebnisse der vorgezogenen
Biirgerbeteiligung.

Wesentliche Belange sind:

- die Minimierung und die Kompensation des Eingriffs auf Natur und
Landschaft,

- die schadlose Beseitigung des Oberflichenwassers durch ein Entwasserungs-
konzept, das es ermoglicht. eine vorhandene Vorflut moglichst gering zu
belasten.

5.1 Entsorgungskonzept

Schmutzwasserentsorgung

Die Beseitigung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers wird iiber ein
neues Teilnetz erfolgen, welches im Freigefdlle zu einem neuen Pumpwerk,
ebenfalls im Plangebiet gelegen, geleitet wird.

Die im Pumpwerk anfallenden Abwasser werden dann iber eine Druckrohr-
leitung zum Punpwerk Schitzenweg gepumpt und weiter zum Klarwerk Steenfelde
geleitet.
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Oberflichenentwasserung

Die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers aus dem Plangebiet erfolgt
liber ein neu zu verlegendes Rohrleitungssystem, welches im Bereich der
offentlichen Verkehrsflichen eingebaut wird. Diese Leitung miindet in ein
geplantes Regenrickhaltebecken, welches ebenfalls im Bereich des Plange-
bietes geschaffen wird.

Das Stauvolumen des Beckens auf NN bezogen betragt rd. 4.354 cbm. Diese
Kapazitdt reicht aus, um das bei normalen Niederschlagswerten anfallende
Wasser aufzunehmen. Fiir den Fall, daf ilibernormale Niederschlagsmengen vor-
kommen, wird ein Teil des Wassers zuriickgeleitet und von dem Konigsweg-
schloot aufgenommen und dem nachfolgenden Gewdsser der Muhder Sielacht
zugefiihrt. Fiir das geplante Regenriickhaltebecken wurde bereits die wasser-
behordliche Genehmigung am 15. Juni 1993 vom Landkreis Leer erteilt.

Ferner wurde fiir Regenriickhaltebecken ein Griinordnungsplan aufgestellt.
Dieser Grinordnungsplan beinhaltet Aussagen liber die Anlegung sowie
Bepflanzung der Boschungen und ist somit Bestandteil der Begrindung zum
Bebauungsplan F 11.

5.2 Eingriffsregelung

Gesetzliche Vorgaben fir die Regelung von Eingriffen in Natur und
Landschaft und die damit verbundenen Mapnahmen zur Vermeidung, zum

Ausgleich und zum Ersatz liefern das BNatschG als Rahmengesetz und das
NNatG.

Bei der Beurteilung des Eingriffstatbestandes geht der § 8 NNatG von dem
Grundsatz aus, daff Eingriffe die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und
das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt beeintrachtigen diirfen.

Damit ordert das Gesetz zunidchst die Vermeidung von Beeintrachtigungen und
Veranderungen der Gestalt und Nutzung von Flachen.

Lassen sich Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, welche
die Leistungsfiahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes
erheblich beeintrdchtigen konnen und im Sinne des Gesetzes als Eingriff zu
betrachten sind, nicht vermeiden, ist zur Beurteilung des Eingrifftathe-
standes und der sich darauf ergebenden Rechtsfolgen die Baumafnahme
daraufhin zu Uberpriifen, ob erhebliche Beeintrichtigungen durch
Ausgleichsmafnahmen auf ein unerhebliches Maf reduziert werden konnen

(5 10 NNatG).

Sind als Folge eines Eingriffs erhebliche Beeintrichtigungen der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zu erwarten, die
nicht vermieden oder nicht ausgeglichen werden konnen, ist der Eingriff
nach § 11 NNatG unzulldssig, wenn bei der Abwagung aller Anforderungen an
Natur und Landschaft untereinander die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege vorgehen.

Nach einer Abwagungsentscheidung zuungunsten des Naturschutzes werden Er-
satzmaf3nahmen erforderlich (& 11 NNatG). Sie dienen dazu, zerstorte oder
heeintriachtigte Funktionen und Werte des vom Eingriff betroffenen Raumes,
die nicht vermieden oder ausgeglichen werden konnen, in ahnlicher Art und
Weise an anderer Stelle wiederherzustellen.
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Grundsdtzlich sollte im Sinne des Naturschutzgesetzes stets die Vermeidung
von Eingriffen Vorrang vor AusgleichsmaBnahmen und Ausgleichsmafnahmen -
die im rechtlichen Sinne auf eine gleichwertige Kompensation der beein-
trachtigten Funktionen mit einer moglichst umfassenden Restitution ab-
zielen - Vorrang vor ErsatzmaBnahmen haben. Diese stellen in der Abstufung
das letzte Instrument zur Schadensbegrenzung in Natur und Landschaft dar.

Bei der Festsetzung von Ersatzmafnanmen ist davon auszugehen, daf ein

Verlust von Werten und Funktionen nicht zu verhindern und ein Ausgleich fir
die meisten Eingriffsbereiche nicht moéglich sein wird.

5.2.1 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung der Planung und der teilweisen Verdnderung der Grund-
flache im Plangebiet sind Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild verbunden, die sich in verschiedener Hinsicht auswirken konnen:

~ Zeitweilig konnen angrenzende Strukturen durch Baumafnahmen beein-
trachtigt werden.

- Es kann zu einer Zerstorung angrenzender Strukturen durch Baumafnahmen
kommen.

- Die endgiiltige Verdnderung des allgemeinen Charakters des Orts- und
Landschaftsbildes ist zu erwarten.

- Die biotischen (Flora, Fauna) und die abiotischen (Wasser, Boden, Luft)
Faktoren werden in der Regel negativ beeinflupt (Naturhaushalt).

Das Plangebiet hat insgesamt eine Flache von 5,56 ha.

Von dieser Flache entfallen derzeit ca. 0,5 ha auf Privatgrundstiicke, die
mit Einfamilienhdusern einschl. Nutz- bzw. Ziergarten bebaut sind.

Dieser Bereich wird bei der Bilanzierung nicht beriicksichtigt, da diese
durch die Planung nicht veridndert wird.

Im folgenden wird ein Uberblick iiber die unterschiedliichen Gropen der

Flachen, wie diese derzeit genutzt werden, entsprechend dem Plangebiet
vegeben.

Bestand X Flache in ha
Griinland = 4,4457
vorh. Strafenflachen ein-

schl. Strapenseitengriaben = 0,3648
vorh. Bebauung und Garten = 0,7472
Gesamt = 5,5577
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Das 4,27 ha vorhandene Griinland, z. T. mit Graben und Geholzstrukturen
durchzogen, wird mit Ausnahme des geplanten Regenriickhaltebeckens einer
Einzelhausbebauung zugefiihrt und mittels eines Bilanzierungsmodells land-
schaftsokologisch bewertet.

Mit der Umsetzung des Planes ergibt sich eine Veranderung der Flachenver-
teilung:

- Es werden ca. 4.200 gm Verkehrsflache neu erstellt.
- Die Flache der vorhandenen Verkehrsflachen betragen rd. 2.613 gm.

- Fir Anpflanzungen (private Griinfldchen) ist eine Fliche von 2.000 qm
vorgesehen.

- Der erforderliche Kinderspielplatz hat eine GrofBe von 740 gm.

- Fir die Anlegung des Regenriickhaltebeckens einschl. der Umgrunung
wird eine Flache von 10.768 gm vorgehalten.

- Vorhandene Grabenbereiche haben ein Flache von rd. 1.500 gm.

~ Die lberbaubaren und nicht liberbaubaren Flidchen werden eine Flache von
ca. 33.756 gqm ausmachen.

Die Flachen fir die Wohngebiete sind mit einer Grundflachenzahl von
0,3 ausgewiesen.

Einige Pflanzflachen sind als ¢ffentliches Grin sowie teilweise als
privates Griin ausgewiesen.

Berucksichtigt man neben dem Versiegelungsgrad der liberbaubaren Grund-
stiicksflachen ohne Altbebauung auch die geplanten Verkehrsflachen im
Bereich des Baugebietes, so konnen insgesamt max. 19.934 gm freie
Landschaft neu versiegelt werden.

Angaben zur Grofencrdnung der vorgesehenen Nutzungen:

tiberbaubare Grundstiicksfldchen = 20.816 gm
nicht iiberbaubare Grundstiickflachen = 12.940 gm
Verkehrsfldchen neu = 4.200 gm
Verkehrsflachen vorhanden = 2.613 gm
Kinderspielplatz z 740 gm
Flachen fir Anpflanzungen (private Griinflidchen)

sowie Anlegung des Regenriickhaltebeckens = 12.768 gm
Graben = 1.500 gm
Gesamtf lache = 55.577 gm
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Der grofite Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die Bebauung sowie
einer weiteren Versiegelung durch Pflasterfldchen. Mit dieser Versiegelung
gehen wesentliche landwirtschaftliche Nutzflachen verloren.

Ferner wird der Lebensraum filir verschiedene Tiere eingeengt bzw.
vernichtet. Des weiteren wird der Boden und der Wasserhaushalt beein-

trachtigt, da der Boden als Versickerung- und Verdunstungsorgan funktions-
los wird.

Neben der Versiegelung und Verdichtung des Bodens unterliegen auch die
nicht ilberbaubaren Fldchen einer Umnutzung in gdrtnerische Freiflachen.
Diese Umnutzung stellt keinen zusdtzlichen Eingriff dar. Diese Nutzung ist
mit der ersten Nutzung gleichzusetzen.

Das Landschaftsbild (landwirtschaftliche Nutzfliche) wird sich verandern,

da das Plangebiet sich dem angrenzenden Ortsbild anpaft. Die offene Sicht
der Landschaft wird durch die geplante Bebauung eingeschrankt.

5.2.2 MaBnahme zur Vermeidung

Das Niedersdchsische Naturschutzgesetz geht von dem Grundsatz aus, daf Ein-
griffe die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild
nicht mehr als notwendig beeintrdchtigen diirfen (§ 8 NNatG).

Unter dieser Aussage wird der Bebauungsplan F 11 der Gemeinde Westoverle-
dingen erstellt.

Begrenzung des Versiegelungsgrades

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung innerhalb der landlichen Siedlungs-
struktur wird die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 festgesetzt.

Die Festsetzung der Baudichte auf dieses Maf soll einerseits einen zu hohen
Versiegelungsgrad der Planfldchen selbst verhindern und eine dem landlichen
Charakter angepafite Bauweise ermoglichen, andererseits soll so welt wie
moglich der allgemeine Landschaftsverbrauch, vor allem durch Neuerschlies-

sung von Wohnbaufldchen. durch eine optimale Flachenausnutzung verringert
werden.

Es wird dariiber hinaus jedem einzelnen Bauherrn empfohlen. alle privaten
Flachen auf die Notwendigkeit einer Versiegelung hin zu lberprifen und dann
befestigte Flachen wo moglich mit einem wasserdurchlassigen Belag zu
versehen (Rasenpflaster, Steinplatten mit weiten Fugen, Kleinpflaster mit
dadurch bedingt zahlreichen Fugen, Schotter, Hickselbelag usw.).

Um Beeintrachtigungen des Bodenwasserhaushaltes zu minimieren wird
empfohlen, im allgemeinen eine Riickhaltung bzw. eine Versickerung des
Oberflachenwassers auf Grundstiicke vorzunehmen. Dadurch soll erreicht
werden, daf die Grundwasserneubildung beibehalten wird. Ein Teil des
anfallenden Oberflachenwassers, soweit es nicht den vorhandenen Graben
zugeleitet wird, lauft iber ein Leitungssystem in das geplante Regen-
ruckhaltebecken. Das Regenwasserriickhaltebecken ist so ausgelegt, dap das
librige Niederschlagswasser in dem Gebiet verbleibt und nur in auferge-
wohnlichen Extremfdllen das iiberschiissige Wasser dem Vorfluter der Muhder
Sielacht zugeleitet wird.
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Weiterhin soll versucht werden, den Grundstiickseigentimern zu empfehlen,
wasserdurchlassige Beldge auf ihren Grundstlicken einzubauen.

Sicherung der wertvollen Landschaftsbestandteile

Die wertvollen Landschaftsbestandteile im Bereich des Plangebietes sollen
durch festgesetzte Mapnahmen erhalten und geschiitzt werden.

Durch die folgenden Festsetzungen werden aus der Sicht des Natur- und
Landschaftsschutzes wertvolle Biotoptypen erhalten.

Die Laubgeholze (Stieleichen), Stammdurchmesser 30 - 60 mm, in der privaten
Griinfliache silidwestlich der Planstrafe A werden gemi & 9 (1) Nr. 25 b BauGB
als zu erhalten festgesetzt.

Die auf dem Flurstiick 23/1 an der Birgermeister-Wever-Strafe stehende _
Stieleiche, die nordlich der PlanstraBe C und siidwestlich der Planstrape A
vorhandene Stieleiche und die nordwestlich des Flurstiickes 23/9 vorhandene
Sandbuche werden gemdf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Der Geholzstreifen an der hinteren Flurstiicksgrenze des Flurstiickes 23/9
ist ebenfalls als erhaltenswert vorzusehen.

5.2.3 AusgleichsmaBnahmen

Die infolge der Versiegelung und des Landschaftsverbrauches verbleibenden
Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Land-
schaftsbild missen ausgeglichen werden.

Ausgleichsmafnahmen gemdp § 8 a Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 10
NNatG sollen dazu dienen, "von einem Eingriff betroffene Grundfldchen so

herzurichten, dap keine erheblichen Beeintridchtigungen der Leistungs-

fahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes zuriickbleiben"
(§ 10 NNat@).

Es werden daher folgende AusgleichsmapBnahmen vorgenommen:

Einzelelemente

Zu erhaltende Einzelbdume

Die im Plan als zu erhalten festgesetzten Baume sind gemaf & 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB zu schiitzen, zu pflegen und entsprechend Plandarstellung in
df fentliche und private Griinfldchen einzubeziehen. Die unmittelbare
Ungebung der zu erhaltenden Baume (Baumscheiben) ist gegen Bodenver-

siegelungen, Aufschiittungen, Abgrabungen, Materialablagerungen u. a. zu
schiitzen.
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Uffentliche Griinflachen

offentliche Griunflachen mit Pflanzbindung und Spielplatz

Die gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB mit Pflanzbindung versehenen offent-
lichen Griinfldchen /-streifen sind mit heimischen, standortgerechten Baumen
und Strauchern aus IT.1.1 und II.1.3 des GOP zu bepflanzen. Um einen
geschlossenen Aufbau der Pflanzungen zu erreichen, sind diese im
wesentlichen aus Strauchern aufzubauen, Biume sind vereinzelt {(zu ca. 20 %)
zu integrieren. Die flachige Geholzpflanzung auf den Flurstiicken 19 und
23/6 (teilweise) ist mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 x 1,5 m
anzulegen. Der Geholzstreifen um den Spielplatz ist als 2-Zeiler bei einem
Pflanzabstand von 1 m zu bepflanzen. Durch die flachige Bepflanzung der
Flursticke 19 und 23/6 ergibt sich, in Zusammenhang mit den Griinfldchen des
RRB, ein groferes Biotop, welches durch siidéstlich angrenzende Geholzbe-
stande mit der umgehenden Landschaft vernetzt ist.

Verkehrsgriin

Zur Schaffung eines attraktiven Erschliepungsraumes sollen entlang der
StraBen umfangreiche Baumpflanzungen vorgenommen werden. Auf 100 m sind je
10 Baume zu pflanzen. Verwendet werden sollen Bdume I. bzw. II. Ordnung aus
Punkt II.1.3 der textlichen Festsetzungen, welche als Hochstamme mit einem
Stammumfang von mind. 14/16 cm einzubringen sind.

Dabei soll in einem zusammenhdngenden Strafenraum jeweils nur eine Baumart
verwendet werden um einen einheitlichen Alleecharakter zu erreichen.

Das Strapenbegleitgriin ist als Rasenfldche anzulegen, kann ggf. jedoch auch
mit bodendeckenden Gehdlzen bzw. Stauden bepflanzt werden.

Gewasser

Entwasserungsgraben

Der Graben entlang der Birgermeister-Wever-Straf3e ist einschl. seiner
Vegetationsausstattung zu erhalten. Zusdtzlich ist entsprechend Darstellung
des GOP parallel der Nordwestgrenze ein Zuggraben neuanzulegen.

Um die Entwicklung einer naturnahen Flora zu ermoglichen, sollen die Griben
hochstens alle zwei Jahre geraumt werden. Abweichend hiervon wird
empfohlen, den Japanischen Staudenknoterich im Bereich des Grabens zur
Birgermeister-Wever-StraBe hin durch mehrmalige jahrliche Mahd mit Abfuhr
des Mahgutes zu bekampfen.
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Private Grunflachen

Flachen zum Erhalt und zur Erganzung von Geholzbestanden, zu 1.7

Gemaf § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB ist als Mapnahme zur Durchgriinung des
Baugebietes und zur Sicherung der Baumreihe im Zentrum des Gebietes ein‘g‘m
breiter Griinstreifen ausgewiesen. Im Bereich der bestehenden Baumreihe soll
zur Zwischenpflanzung eine 3-reihige Strauchpflanzung mit Arten aus II. 1.3
bei einem Pflanzabstand von 1,5 m angeordnet werden. In Abschnitten ohne
vorhandenen Baumbewuchs sind zudem einzelne Stileichen (Quercus robur)
einzubringen.

Ausgenommen von den Pflanzbindungen sind Bereiche mit Grundstiickszufahrten.

Bei der Anlage von Grundstiickszufahrten ist von den bestehenden Baumen ein
Mindestabstand von 3 m ab Stamm einzuhalten. Es darf keine Vollversiegelung
durch Bitumendecken o. &. erfolgen. Sofern eine Auskofferung im
Wurzelbereich der Eichen umumganglich ist, ist diese per Handschachtung
durchzufiihren und sind die Tragschichten auf Minimalstdrke zu reduzieren.
Werden die Wurzeln vorilbergehend freigelegt, sind sie gegen Austrocknung zu
schiitzen. Hierzu empfiehlt sich bei einzelnen Wurzeln die Umwicklung mit
Lehm-Jute-Bandagen oder alternativ bei flachigem Freilegen die Abdeckung
mit Schilfrohrmatten und Ballentlichern. Sollte aus bautechnischen Griinden
vereinzelt ein Wurzelriickschnitt erforderlich sein, sind die in Handarbeit
freigelegten Wurzeln bis in das gesunde Holz zurlckzuschneiden, die
Schnittstellen mit scharfen Werkzeugen nachzuarbeiten, gegen Faulnis mit

einem Wundverschlufmittel zu verschliefBen und wie oben gegen Austrocknung
zu schiitzen.

Freiwachsender Pflanzriegel aus standortgerechten heimischen Baumen und
Strauchern

Gemdf3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ist entlang der Nordostgrenze des Plange-
bietes auf privater Grundstiicksflache ein Geholzstreifen anzulegen. Dieser
ist mit BAumen und Strduchern aus II.1.1 und II.1.3 bei einem Baumanteil
von 10 bis 20 % zu bepflanzen. Die Pflanzung ist 3-zeilig bel einem
Pflanzabstand von 1,5 m durchzufiihren.

Durch diese Geholzpflanzung auf dem unbefestigten Weg erfolgt eine optische
Abgrenzung des Gebietes zu noch gering bebauten, lberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Arealen. Eine solche naturnah aufgebaute Strauchhecke
mit einzelnen Baumen bietet ebenso wie die an das RRB-Gelande angrenzende
flachige Geholzpflanzung einen Lebensraum fiir viele Kleinlebewesen und ist
potentielles Brut- und Nahrungsbiotop fiir Buschbriiter wie Amsel, Mistel-
drossel, Gartenrotschwanz, Klappergrasmiicke und Bluthanfling.

Pflicht zur Einfriedigung der Baugrundstiicke iiber Laubhecken

Zusadtzlich zu dem im Grinplan dargestellten Pflanzungen sind gemafls § 9 Abs.
1 Nr. 25 a BauGB die Hausgarten zu den Verkehrsfldchen hin mit orts-
typischen Hecken einzugriinen. Bevorzugt sollen geschnittene Hecken
geschaffen werden. Alternativ konnen auch freiwachsende Strauchhecken
angelegt werden. Zu verwenden sind Arten aus II.1.4 der textlichen Fest-
setzungen.
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Ziel ist die Entwicklung traditioneller, ortstypischer Einfriedigungen in
Anlehnung an die historischen Siedlungsteile der Ortschaft sowie die
Schaffung ergidnzender Nahrungs- und Lebensrdaume z. B. fiir Buschbriiter,
Spinnen u. a.

Einzelbaumbepflanzung in privaten Griinflichen

Un eine Gesamtdurchgriinung des Baugebietes zu erreichen, ist zusatzlich zu
den im Grinplan dargestellten Pflanzflachen je angefangene 400 gm Grund-
stiicksfldache ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang 14/16) zu pflanzen
(9 Abs. 1 Ziff. 25 a BauGB).

Die Geholze sind in folgenden Pflanzqualitaten einzubringen:

- Die Pflanzflachen im offentlichen und privaten Grin sind mit mind. 1 bis
2 x verpflanzten Strauchern bzw. leichten Strduchern und mind. 2 x ver-
pflanzten Heistern durchzufiihren.

- Die im Verkehrsgrin und im privaten Griin zu pflanzenden Solitdrbdume sind
als Hochstamme mit einem Stammumfang von mind. 14 - 16 cm einzubringen.

5.3 Ersatzflachenzuweisung

Nach den Aussagen des Grinordnungsplanes sind als Ausgleich weitere 1,51 ha

als Ausgleichsfldche auszuweisen und dem Naturhaushalt zur Verfligung zu
stellen. i

Vorgesehen ist eine Flache von 9.000 gm, gelegen am Schweizer Weg. Diese
Fldche war urspriinglich als Ausgleichsflidche fiir den Ausbau der Mithlen-
strafe sowie der Lindenstrafe vorbehalten. Da ein Ausbau der vorg. Strafen
in absehbarer Zeit nicht erfolgt, soll diese Flache fiir den Bebauungsplan
F 11 Verwendung finden.

Diese Flache wird gegenwdrtig intensiv landwirtschaftlich genutzt und soll
ab 1995 nach Ablauf des vorhandenen Pachtvertrages nur noch einer
extensiven Nutzung zugefihrt werden. Durch die vorgesehene Umnutzung
ergeben sich hohere Wertpunkte und eine bessere Werteinschatzung als
Ersatzflachen.

Die restliche Flache von rd. 6.000 gm soll aus dem erfolgten Ankauf des
Flurstiickes 2 der Flur 11 der Gemarkung Flachsmeer, gelegen unmittelbar
neben dem Barkmeer, zur Verfligung gestellt werden.

Diese Fladche wird z. Z. intensiv landwirtschaftlich genutzt, soll jedoch
ebenfalls in eine extensive Nutzung umgewandelt werden.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft, der durch diesen Bebauungsplan
hervorgerufen wird, kann somit angemessen ausgeglichen werden.
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6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan F 11 dient ausschlieBlich der Schaffung von neuem
Wohnraum. Die Flichen werden deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA) gemip
den Vorschriften des § 4 BauNVO ausgewiesen.

Um eine Anpassung an die gegebenen Siedlungsstrukturen zu erzielen, wird
fliir die Wohngebietle als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von
0,3 (GRZ) und eine Geschofflichenzahl von 0,4 (GFZ) ausgewiesen.

Ferner ist vorgesehen, daf nur Gebdude mit einem Vollgeschof errichtet
werden durfen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise auf Einzel- und
Doppelhausbebauung eingeschriankt. Um jedoch das stadtebauliche Gesamtbild
nicht zu zerstoren, wird festgelegt, daf lediglich 2 WE pro Doppelhaus,
somit 1 WE je Doppelhaushdlfte zuldssig ist.

Die Festsetzung zur Art und MaB der baulichen Nutzung ist mit den bereits
vorhandenen Bebauungsplanen der Gemeinde Westoverledingen abgestimmt. Es
soll dazu beitragen, auch von den Baumassen eine Vertraglichkeit der
einzelnen Ortsteile zu gewdhrlieisten. Dadurch wird ein einheitliches
Siedlungsbild im Bereich der Gemeinde Westoverledingen geschaffen.

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen im Bereich des Bebauungs-
planes lassen eine ausreichende Flexibilitdt erkennen. Die Abstande der
liberbaubaren Bereiche zu den &6ffentlichen Verkehrsflichen sind liberwiegend
auf 5,00 m festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlich geplanten Grund-
stlicksgroBen ist teilweise ein Abstand von 3,00 m vorgesehen.

Die vorgesehenen Fldachen zum Anpflanzen von Biaumen und Strauchern, die der
okologischen Aufwertung des Gebietes dienen, sind mit einer Breite von 5,00
m festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen flr die nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen
sehen vor, daf Nebenanlagen. auper Stellpldtze zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen hin nicht zuldssig sind.

6.2 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt hauptsidchlich liber die vorhandene
GemeindestrapBe "Biirgermeister-Wever-Strape'. Weitere Anbindungen zu
weiteren Gemeindestrafen sind nicht vorgesehen.

Die Blirgermeister-Wever-Strafe miindet in einer Entfernung von rd. 300 m in
die Papenburger StraBe. Diese StrafBe bietet einen Anschluf an das uber-
ortliche Verkehrsnetz.

Intern wird das Plangebiet durch die PlanstraBen A - D erschlossen. Dadurch
wird eine ausreichende Erschliefung fiir den anfallenden Verkehr zu den
einzelnen Grundstiicken gewdhrleistet.
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Die genauen Strapenveridufe sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Planstrapfe B endet zunidchst an der Plangebietsgrenze. Ein Wendeplatz
ist nicht vorgesehen, da in einer spateren Planungsphase die Planstrape bis
zum Schiitzenweg weitergefiihrt werden soll. Die Miillentsorgung fiir das
hinter dem Spielplatz liegende Grundstiick wird sichergestellt, indem an der
Einmiindung der Planstrafe B in die Planstrafe A ein Miillabstellplatz ange-
legt wird.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet, soweit noch nicht erfolgt, werden gemag
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsfldchen festgesetzt.

An den Einmiindungsbereichen der Planstrafen werden konkrete Sichtfelder.
nicht festgesetzt. Es wird jedoch auf die Grundstiickseigentiimer eingewirkt,
daf ein Bewuchs iiber 0,80 m Hohe nicht erfolgen soll.

6.3 MaBnahmen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das Plangebiet liegt nicht unmittelbar an verkehrsreiche Strafen. Der
Abstand des Gebietes von der nichstliegenden stark befahrenen Strafe, es
handelt sich um die KreisstraBe 24 (Papenburger Strafe), betrdgt rd. 300 m.

Die Verkehrsbelastung der Kreisstrape wird mit rd. 4.600 Fahrzeugen in 24
Stunden angegeben.

Aufgrund des grofen Abstandes des Baugebietes von der Kreisstrafe, die
wiederum noch durch vorgelagerte Bebauung abgesichert wird, diirften keine
Verkehrsimmisionen zu erwarten sein.

Entlang des Plangebietes verlduft weiterhin die Gemeindestrage
Biirgermeister-Wever-StraBe. Die StraBe verbindet die Papenburger Strape mit
der BirkenstraBe. Aufgrund der geringen Bebauung an der Strape hat diese
eine sehr geringe Verkehrsbelastung. Das Plangebiet wird ferner kaum von
dem Verkehr, der sich auf der BirkenstraBe entwickelt, tangiert, da diese
Verkehrsstrome in andere Richtungen sich verteilen. Es bleibt
festzustellen, daf8 ebenfalls keine Auswirkungen von der
Biirgermeister-Wever-StraBe auf das Plangebiet einwirken.

Aus den vorg. Griinden werden notwendige Mafnahmen als Schutz gegen schad-

liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes nicht
fir notwendig gehalten.

6.4 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser in dem Plangebiet wird iiber ein noch zu ver-
legendes Leitungsnetz zur Pumpstation Schiitzenweg geleitet. Die notwendigen

Leitungen werden im Bereich der kiinftigen offentlichen Verkehrsflachen
verlegt.

Von dem Pumpwerk Schiitzenweg werden die Abwasser dann zur Klarung zum
Klarwerk Steenfelde geleitet,
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Oberflachenwasser

Das im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen anfallende Oberflachen-
wasser wird liber ein Leitungssystem zu dem sich ebenfalls im Plangebiet
befindlichen Regenriickhaltebecken geleitet. Das anfallende Wasser im
Bereich der einzelnen Grundstiicke kann ebenfalls durch einen Anschluf an
die Leitung im offentlichen Verkehrsbereich zum Regenriickhaltebecken
geleitet werden. Es besteht jedocii auch die Moglichkeit einer Versickerung
auf den einzelnen Grundstiicken. Das Regenriickhaltebecken ist so konzipiert,
daf eine ausreichende Aufnahmefahigkeit vorhanden ist.

Bei tibermapig starken Regenfallen wird das ﬁberschﬁséige Stauwasser lber
eine Rohrleitung zu den Vorflutern der Muhder Sielacht geleitet.

Elektrizitat

Die Stromversorgung fiir das Plangebiet wird durch die Verlegung eines
Leitungsnetzes durch die Energieversorgung Weser-Ems sichergestellt.

Gasversorgung

Die Gasversorgung fiir das Plangebiet wird ebenfalls durch ein Leitungsnetz
seitens der Energieversorgung Weser-Ems sichergestellt.

Hasserversorgung

Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den
Wasserversorgungsverband Overledingen. Durch die Verlegung eines Leitungs-
netzes in dem offentlichen Verkehrsbereich erhdlt jedes Grundstiick eine
Anschlupmoglichkeit.

Millentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch die zentrale Mill-
abfuhr des Landkreises Leer zur Milldeponie Breinermoor.

Im Bereich der Einmundung der Planstrafen C und D zur Planstrafe A werden
Millsammelplatze ausgewiesen.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch die Anlegung des Regenriickhaltebeckens
sichergestellt. Eine weitere Versorgung kann lber die in der niaheren
Umgebung vorhandenen Hydranten des Wasserversorgungsverbandes erfolgen.
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6.5 Textliche Festsetzungen

1.

=1

10.

Im Bereich der straBenseitigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
sind Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen gemaf §§% 12 und 14
BauNVO unzulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise zuldssige
Nutzungen gemaf § 4 (3) BauNVO mit Ausnahme der Ziff. 2 nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Auf jedem bebauten und bebaubaren Grundstiick sind max. 2 Wohneinheiten
zZulassig.

Das Regenwasser von Dachflachen von Lagerflachen und Flachen anderer
Nutzung, von denen kein Eintrag ausgeht, kann auf den Grundstiicken ver-
sickern, sofern die Bodenverhdltnisse und der Grundwasserstand dieses
zuldpt (Mapnahme zum Schutz, der Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Im Bereich der privaten Griinfliachen ist die Herstellung einer max. 5 m
breiten Zufahrt zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen mit einem Mindest-
abstand von 3 m ab vorhandenem Baumstamm zuldssig (sh. Ziff. 7.1 des
Griinordnungsplanes).

Die Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Geholzen ist entsprechend
den Vorgaben des Grinordnungsplanes (GOP) durchzufiihren.

Die im Plan als zu erhalten festgesetzten Biume sind gemap § 9 Abs. 1
Nr. 25 b zu schiitzen, zu pflegen und entsprechend Plandarstellung in
offentliche bzw. private Griinfldchen einzubeziehen. Die unmittelbare

Umgebung der zu erhaltenden Baume (Baumscheiben) ist gegen Bodenver-

siegelungen, Aufschiittungen, Abgrabungen, Materialablagerungen u. 4.

zu schiitzen.

Die gemda § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB mit Pflanzbindung versehenen
offentlichen Griinflichen /-streifen sind mit Baumen und Strauchern
aus IT.1.1 und II.1.3 des GOP zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind in
wesentlichen aus Strauchern aufzubauen, Baume sind zu ca. 20 % zu
integrieren. Die flachige Geholzpflanzung auf den Flursticken 19

und 23/6 (teilweise) ist mit einem Reihen- und Reihenabstand von

1.5 x 1,5 m anzulegen. Die Pflanzung um den Spielplatz ist zweireihig
bei einem Pflanzabstand von 1 m durchzufihren.

Die im Plan dargestellten Baumpflanzungen im Verkehrsgrin sind mit
standortgerechten Arten aus Pkt. II.1.2 durchzufiihren. Das Strafen-
begleitgrin ist als Rasenfldche anzulegen, kann ggf. auch mit boden-
deckenden Geholzen bzw. Stauden bepflanzt werden.

Der Graben parallel der Biirgermeister-Wever-Strafe ist einschl. seiner
Vegetationsausstattung zu erhalten. Die entsprechend Plandarstellung
neu anzulegenden Grabenabschnitte sind als Riickzugsraum fur an feuchte
bis nasse Bodenverhdltnisse gebundene Flora und Fauna zu entwickeln

und extensiv zu pflegen. Die Grdben sind demgemdB max alle 2 Jahren
Zu raumen.

Seite 19



11.

12.

13.

14,

15.

6.6

Das Sekundarbiotop mit Regenriickhaltebecken ist entsprechend den Vor-
gaben des Griinordnungsplanes zum durchgefiihrten Plangenehmigungsver-
fahren Regenriickhaltebecken herzustellen.

Gema § 9 Abs. 1 Ziff. 25 b BauGB ist als Mafnahme zur Durchgriinung

des Raugebietes und zur Sicherung der Baumreihe im Zentrum des Gebietes
ein 6 m breiter - von zwei StraBendurchbriichen und Grundstiickszufahrten
unterbrochener - Griinstreifen ausgewiesen. Dieser soll zur Zwischen-
pflanzung 3-reihig mit Strduchern aus II.1.3 des_ Griinordnungsplanes

bei einem Reihenabstand von 1 m auf einem Pflanzabstand von 1,5 m
bepflanzt werden. In Abschnitten ohne Baumbestand sind zudem einzelne
Stieleichen (Quercus robur) einzubringen. Bei der Anlage von Grund-
stiickszufahrten ist von den bestehenden Biumen ein Mindestabstand von

3 m ab Stamm einzuhalten.

Ausgenommen von den Pflanzbindungen in privaten Griinflachen sind
Bereiche mit Grundstiickszufahrten,

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ist entlang der Nordostgrenze des
Plangebietes auf privater Grundstiicksfldche ein Geholzstreifen anzu-
legen. Dieser ist mit Biumen und Strauchern aus I1I1.1.3 des Griinord-
nungsplanes bei einem Baumanteil von 10 bis 20 % zu bepflanzen.

Die Pflanzung ist 3-zeilig bei einem Pflanzabstand von 1,5 m durch-
zufiihren.

Zusidtzlich zu den im Griinplan dargestellten Pflanzfldchen ist je ange-
fangene 400 qm Grundstiicksfliche ein standortgerechter Baum (Stamm-
umfang 14/16 cm) zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 a BauGB).

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan F 11 ist Bestandteil der
Begriindung zum Bebauungsplan.

Urtliche Bauvorschriften gemaB § 56 i. V. mit den §§ 97 und 98 NBauQ

1.

Dachform

Im Bereich des Bebauungsplanbereiches sind nur Gebdude mit geneigten
Dachern zuliassig.

2.

Dachneigung

Die

Neigung der Dacher auf den Haupt- und Nebengebduden muf mind. 30 Grad

betragen. Garagen und sonstige Gebdude gemdf § 12 (1) Nr. 3 NBauO, die im

Zuge einer Grenzbebauung errichtet werden, sind von dieser Festsetzung aus-
genommen.
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6.7 Grinflaichen

Kinderspielplatz

Nach § 3 (2) Niedersichsisches Spielplatzgesetz (NSpPG) ergibt sich die
Grofe des notwendigen Kinderspielplatzes aus folgender Bedarfsermittlung:

WA 33.756 qm x 0,4 (GFZ)
=> 13.502 gqm x 2 %

Somit ergibt sich ein Spielplatzbedarf von 270

= 13.502 gm
270 gm Spielplatzgrope

H

qm (netto).

Der vorgesehene Spielplatz erhdlt eine Gropfe von rd. 740 qm. Die Forderuhg
des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes wird dadurch ausreichend erfiillt.

Der Lage des Spielplatzes wird ebenfalls entsprechend § 2 (3) NSpPG

Rechnung getragen.

7. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf gemdB § 2 (1) BauGB

Frihzeitige Biirgerbeteiligung gemaff § 3 (1) BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Belange gemd § 4 (1) BauGB

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

gemaf § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluf gemaf & 10 BauGB

Westoverledingen, den 2. A0. 45

Gemeinde Westoverledingen
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