reig83sohaul

Gemeinde Westoverledingen

Landkreis Leer

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan F 12, OT Flachsmeer

Ubersichtsplan M = 1 : 5000
Stand Juni 1998

Seite 1



Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan F 12, Ortsteil Flachsmeer

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind in der jeweils gliltigen
Fassung

L. das Baugesetzbuch (BauGB),
IT. die Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
ITI. die Niedersdchsische Bauordnung,

v, die Verordnung iliber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

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

VI, das Niedersdachsische Naturschutzgesetz (NNatG),

VII. die Niedersadchsische Gemeindeordnung (NGO)

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 gezdhlt. Die weitere Ausweisung von Wohnbaufldchen 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 BevoOlkerung in andere
Gemeinden sowie der Nachbarkreise entgegenwirken soll. Die Gemeinde
Westoverledingen entspricht mit ihrer Planung dadurch den Zielen der
Regionalplanung.

Die Festsetzung und die Erschliefung von weiteren Wohnbaufldchen ent-
sprechend den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde West-
overledingen sind wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes
F 12.

Die Ndhe zu den Mittelzentren Leer (Landkreis Leer) und Papenburg (Land-
kreis Emsland) sowie die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbestrukturen
bedingen, daf der Bedarf an weiteren Wohnbaufldchen fiir 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 AbwdAgungsverfahrens.
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3.  Rahmenbedingungen

3.1 Aufstellungsbeschluf und Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschupf der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung
am 16. Juli 1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes F L2, Ortsteil
Flachsmeer einschlieflich der Teilaufhebung des Bebauungsplanes F6
beschlossen,

Das Bebauungsplangebiet hat eine GroBe von ca. 54.763 qm. Es liegt im
Bereich des Ortsteiles Flachsmeer im sogenannten Mittelbereich der Gemeinde
Westoverledingen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die siidliche Flursticksgrenze des Flurstiickes 96/13,
96718, 80/14 und 80/12 der Flur 5,

- im Osten durch die StraBe Hohe Heide

- im Siden durch die sidlichen Flursticksgrenzen der Flurstiicke 80/5, 96/15
und 98/6 :

- im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstickes 98/6 der
Flur 5 der Gemarkung Flachsmeer und die Papenburger Sirafe

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der

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

3.2 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Bebauungsplan F 12 ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Westoverle-
dingen zuzurechnen.

Die Gemeinde wird 1t. Landesraumordnungsprogramm (LROP 1994) als Grund-
zentrum dem landlichen Raum zugeordnet. Fiir den l&ndlichen Raum sollen
durch eine geordnete Bauleitplanung ausreichende Wohnbauflédchen ausgewiesen
werden, die sich an dem tatsdchlichen Eigentums- und Mietwohnungsbedarf
orientieren.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 1988) fiir den Landkreis Leer
wird ausgefiihrt, dap eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitspldtze anzu-
streben ist, wobei bei Neubebauung eine Anpassung an den Charakter der
jeweiligen Ortsteile vorzunehmen ist. Aufgrund der starken Nachfrage an
Baupldtzen im Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen ist die Auf-
stellung des Bebauungsplanes gerechtfertigt.

Der Landschaftsrahmenplan fiir 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 Uberwiegend um Intensivgriinland und um einen Gehdlzstreifen
und Einzelbdumen sowie im Bereich der bereits vorhandenen Wohnbebauung um
Ziergarten.
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Nach dem Landschaftsplan der Gemeinde befinden sich in diesem Bereich
ebenfalls keine schiitzenswerten faunistischen und floristischen Vorkommen.

4. Ergebnis der Bestandsaufnahme

Wichtige Belange im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist neben der
weiteren Entwicklung der Wohnbaufldchen die Eingriffsregelung des Natur-
schutzgesetzes.

Un Abwadgungsgrundlagen fir die Belange zu ermitteln, wurde eine Bestands-

aufnahme durchgefithrt. Hierzu wurden Aufnahmen vor Ort und Gesprédche mit
den zustandigen Fachbehdrden und Fachdmtern gefiihrt.

4.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet hat eine Grope von rd. 5,47 ha und liegt im Mittelbereich
der Gemeinde Westoverledingen. Gemadf 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 iberwiegend um eine unbebaute
landwirtschaftlich genutzte Griinlandfléache.

4.2 Naturrdumliche Gegebenheiten

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

§8 7 ff.). Mit der Begriindung zum Bebauungsplan sind die vorzusehenden
Ausgleichs- und Ersatzmapnahmen 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 erfaBft und die Minimierung
und Kompensationsmafnahmen der Eingriffsregelung abgeleistet.

Eine umfassende Untersuchung der okologischen Gesichtspunkte ist in einem
Grinordnungsplan aufgefiihrt. In diesem Begrindungstext befinden sich nur
auszugsweise die wichtigsten Aussagen des Griinordnungsplanes. Ausfithrliche
Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

Der B-Planbereich gehort zur naturrdumlichen Einheit der Overledinger
Geest, genauer der Flachsmeerer Geest, dem Randbereich des Overledinger
Moores.

Typisch fiir die vorliegende Moorkolonie ist die langgestreckte linienhafte
ErschliepBung entlang einer Strafe als Siedlungsachse und die streifenformig
schmalparzellierte Flurstruktur. Dieses Siedlungsmuster ist in seinen
wesentlichen Grundziigen erhalten. Erst mit der spadteren Entwicklung hat
sich das Siedlungsgebiet iiber das Strafensystem hinaus ausgedehnt.

Der Ubergang von der Geest zum Hochmoorgebiet ist in der Landschaft am
Fehlen der geesttypischen Wallhecken und Geholzbestdnde deutlich
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wahrzunehmen. Das Landschaftsbild im Untersuchungsraum ist in hohem MaBe
durch die Kulturtdtigkeit des Menschen geprédgt. Die Landschaft wird
aufgrund der fiir die niedere Geest und Moorrandgebiete charakteristischen
gering bewegten Geldndemorphologie, der Vegetation sowie der Siedlungs- und
Nutzungsstruktur durch ebene, gropflichige Rdume bestimmt und wird
vorwiegend als Griinland mit unterschiedlicher Bewirtschaftungsintensitéat
genutzt und ist relativ geh6lzreich geworden.

4.3 Landschaftshild

Da die Eingriffsfldche am Ortsrand von Flachsmeer liegt, wird das
Landschafts- bzw. Ortsbild lokal wesentlich von den o. g.
Griinlandstrukturen und nur in nordlicher und westlicher Richtung von
Siedlungsstrukturen bestimmt. Im ndrdlichen Teil des B-Plangebietes
befindet sich ein Fichtenforst, der z. T. von Laubhdlzern umgeben ist und
mit den Gehdlzreihen und den vorhandenem Gehdlzbestand der Gidrten die
Siedlungsreihe entlang der Papenburger Strafe relativ gut eingriint bzw.
gegen das kiinftige B-Plangebiet abschirmt. Im sidwestlichen Bereich des
Gebietes wird das Grinland von einigen dlteren Eichen begrenzt. Gewdsser
sind bis auf zwischen den Wiesenparzellen oder entlang der Strafe gelegenen
Gradben und Griippen nicht vorhanden.

4.3 Vegetation

Als potentielle natirliche Vegetation kommt von Natur der
Birken-Stieleichenwald (Betulo-Quercetum roboris) bzw. der feuchte
Birken-Stieleichenwald (Betulo-Quercetum roboris molinietosum) vor. Auf
feuchteren, stdrker grundwasserbeeinfluBten Boden findet sich die
Subassoziation des feuchten Birken-Stieleichenwaldes (Betulo-Quer-cetum
roboris molinietosum).

Als reale Vegetation finden sich lediglich iliberwiegend intensiv genutzte
Griinlandbereiche: bei Beweidung Weidelgras-WeiBkleeweiden
(Lolio-Cynosuretum), bei reiner Midhwiesennutzung entwickeln sich
Glatthaferwiesen (Arrhenatherum elatioris).

Des weiteren finden sich folgende Biotoptypen:

Eichen-Mischwald armer, trockener Sandbdden: Von Stieleichen dominierte
Walder auf basenarmen Boden, in der Krautschicht iiberwiegend Sdurezeiger;
auf unverlehmten, trockenen Sanden des Tieflandes (Betulo Quercetum roboris
typicum). Im Untersuchungsgebiet befindet sich ein schmaler Streifen dieses
Waldtyps sidostlich des Fichtenforstes mit Dominanz von Eiche und
Eberesche.

Fichtenforst: Ein strukturarmer Nadelholzbestand jiingeren Alters liegt im
nordlichen Bereich des B-Plangebietes und grenzt an den o. g.
Laubwaldstreifen,.

Einzelbaum/Baumbestand: Einzelne, vorwiegend dltere Baume, Baumgruppen,
oder -reihen und locker verteilte Baumbestdnde an Flurstiicksgrenzen, und
Wegen; hier hauptsdchlich ca. 60 bis 80 Jahre alte Eichen sowie um 40 -
50jahrige Ahornbiume.

Einzelstrducher und Strauchhecken: Finzelne, vorwiegend alte, grope
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Strducher sowie Gruppen aus wenigen Strduchern oder Geholzreihen an den
Flurstiicksgrenzen und Wegen; hier einige altere Straucher oder
Strauchreihen aus Eiche, Eberesche, Holunder und Brombeeren.

Sandweg: Z. T. vegetationsfreier oder liickig bewachsener, nicht oder nur
partiell befestigter Sandweg, die Wegeoberfldche besteht aus anstehendem
Bodensubstrat oder angeschiittetem Lockermaterial,

Sonstiges mesophiles Griinland: MdBig artenreiche Auspragung von Fettwiesen
und -weiden (Arrhenatheretalia), mit relativ hohem Anteil an Mittel- und
Untergrdsern und auffdllig blithenden Krdutern, jedoch ohne Feuchtezeiger.
Im Bereich des B-Plangebiet gehort eine Wiese zu diesem Biotoptyp, eine
weitere Fldche liegt schon langere Zeit als Brachestadium vor und verbuscht
bereits teilweise,

Intensivgriinland trockenerer Standorte: Mehr oder weniger artenarmes, meist
von Supgrasern dominiertes Griinland (Cynosurion- oder
Arrhenatherion-Fragmentbestinde bzw. Arrhenatheretalia-Rumpfgesellschaften
ohne Feuchtezeiger). Im B-Plangebiet der Hauptanteil des vorhandenen
Griinlandes.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte: Brachestadium mit
hohem Anteil an Ruderalarten bzw. Stickstoff- und Storungszeigern, im
nordlichen Bereich des B-Plangebietes, vermutlich auf der Fliche eines
ehemaligen Gehdlzbestandes.

Locker bebautes Einzelhausgebiet mit neuzeitlichen Ziergdrten: Wohngebiet
der Hohen Heide aus vorwiegend ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern mit
privat genutzten Zier- und Nutzgdrten mit Biotopkomplexen aus Rasen, Beeten
und Gehdlzbestdnden sowie z.T. baulichen Elementen (z. B. Mauern,
Terrassen), jedoch ohne GroBbaume und mit meist hohem Anteil kleinwiichsiger
Koniferenarten sowie intensiv gepflegten Rasen und Beeten.

4.4 Fauna

Bei der Vogelfauna lassen sich iiberwiegend Arten des Siedlungsbereiches und
der Ubergangsbereiche in die halboffene Landschaft feststellen. Amphibien,
Reptilien und Libellen fehlt es an geeigneten Entwicklungsorten, bei
Heuschrecken und Tagfaltern kommen lediglich allgemein verbreitete Arten
vor. '

Im ibrigen wird auf den anliegenden GOP verwiesen.

5.0 Grundlagen fiir die Abwagung

5.1 Eingriffsregelung
Im Zuge der Planumsetzung werden voraussichtlich folgende Eingriffe
vorgenommen:

- irreversibler Verlust von ca. 17.250 m? Griinfldche durch Versiegelung und
Uberbauung

- Beeintrachtigung des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch fldchenhafte
Wohnbebauung in einem Ubergangsbereich von vorhandener,
landlich-dorflich strukturierten Siedlung in die halboffene, freie
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Landschaft

- Verlust und Beeintrdchtigung von floristisch und faunistisch potentiell
bedeutsamen Lebensrdumen und Einzelstrukturen auf den beanspruchten

Flachen (rd. 4,2 ha)

- Beeintrichtigungen der anliegenden Bevolkerung durch bau- und
betriebsbedingte Larm- und ggf. Staub- und Schadstoffemissionen sowie
verstdarkte Verkehrsbelastung

- evtl. Eingriff in grundwasserfiihrende Bodenschichten

Durch die BaumaBnahmen im iiberbaubaren Grundstiicksbereich sowie durch
Mapgnahmen zur Erschliefung des Wohngebietes geht die derzeitige Vegetation
aus den Arten verarmtem, mesophilem Griinland auf rd. 10.230 m? Grundflache
verloren. Des weiteren gehen ca. 16.660 m? Intensivgrinland, ca. 3.800 m?
Fichtenforst, rd. 800 m? junger Stieleichen-Birkenwald, ca. 5.500 m?
Griinlandbrache und ca. 1.350 m? grasreiche Ruderalfluren sowie bei den
Gehdlzbestdnden 6 &ltere Eichen und ca. 190 1fd. m Heckenstrukturen
verloren (davon ca. 70 m Brombeerhecke).

Die Beseitigung der vorhandenen Vegetation fiihrt zwangslaufig zu
Veranderungen im Artenspektrum; die im Griinordnungsplan genauer
beschriebenen Brutvogelgemeinschaften gehdlzreicher halboffener Fluren
werden verdrangt, Brutvogelgemeinschaften der Siedlungsbereiche finden sich
ein, Lebensraum fiir zahlreiche Insekten geht verloren,.

5.1.1 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Um die Eingriffsfolgen zu minimieren bzw. zu kompensieren, werden bestimmte
Mapnahmen festgesetzt:

In den Erlauterungen zum Bebauungsplan wird textlich festgesetzt werden,
dap die angesetzte Grundfldchenzahl nicht durch zusatzliche
Versiegelungsmafnahmen iiberschritten wird.

Die Morphologie des Geldndes ist nach Moglichkeit nicht zu verandern.
Abzuschiebender Oberboden wird nach dem Abtransport in Mieten gelagert und
fachgerecht wieder eingebaut.

Nicht verunreinigter, iiberschiissiger Oberflédchenabfluf versickert nach
Moglichkeit auf den verbleibenden Freiflédchen.

Zum Schutz des zu erhaltenden Geholzbestandes wird die RAS LG 4 und die DIN
18 920 angewandt bzw, im Leistungsverzeichnis eindeutig beschrieben und in
den Bauvertrag mit aufgenommen.

Zur Durchgrinung des B-Plangebietes wird je 200 m? Verkehrsfldche ein
standortgerechter Laubbaum innerhalb der offentlichen Verkehrsflédche
gepflanzt. Zur Eingriinung im Slidosten erfolgt eine Strauch- und
Geholzpflanzung aus standortgerechten Arten,

5.2 ErsatzmaBnahmen

Bzgl. des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften" ist die
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Versiegelungsflache von ca. 17.250 m? in die Eingriffsbilanzierung
einzubringen. Fiir die durch Nutzungsintensivierung bedingten Eingriffe in
wertvollere Biotoptypen kommen 2.950 m? hinzu. Fiir den Bodenschutz kommen
durch die Versiegelungsmafnahmen rd. 5.175 m? hinzu.

Demnach belduft sich der Kompensationsfldachenbedarf auf insgesamt rd.
25.375 m?.

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen werden Ersatzfldchen bereitgestellt,
auf denen durch Nutzungsextensivierung und Pflegemafnahmen eine okologische
Aufwertung erreicht werden soll. Die Ersatzfldche liegt im Overledinger
Moor, ca. 1,6 km vom Eingriffsbereich entfernt. Es handelt sich um die Flur
8, Flurstiick 66 der Gemarkung Flachsmeer. Das Flurstiick hat eine Grofe von
38.518 m?, wobei 880 m? bereits fiir eine KompensationsmaBnahme
(Miihlenstrape) bendtigt werden. Die im Rahmen dieses B-Planes nicht
bendtigten Flachen konnen fiir weitere Kompensationsmapnahmen verwandt
werden.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um Intensivgriinland auf Hochmoor, wobei
in einer vorhandenen Senke etwas feuchtere Verhdltnisse vorliegen.

5.2.1 Bewirtschaftungsauflagen

Als Entwicklungsziel sind mittelfristig basen- und nahrstoffarme Feucht-
und NaBwiesenbereiche anzustreben Dieses Ziel setzt eine extensive Nutzung
voraus und erfordert folgende Mafnahmen:

1. Nutzung als Dauergrinland.

2. Vernassung durch Beseitigung, Unterbrechung evtl. vorhandener Drainage,
SchlieBung von aus der Flache entwdssernden Gréaben.

3. Nutzung als Ein- oder Zweischnittwiese

4. Vom L5. Marz bis 01. Juli darf keine maschinelle Bearbeitung erfolgen
5. Kein Einsatz von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln.

6. Keine Dingung.

7. Keine Beweidung.

8. Mahvorgang grundsdtzlich nicht von auBen nach innen. Abtransport des
Mahgutes (auch bei Nachmahd).

9. Die Anlage von Feldsilos ist untersagt.

L10. Raumung/Mahd von Graben bei Bedarf wechselseitig, jedoch hochstens alle
2 Jahre.

Die Bewirtschaftungsauflagen sind, in Absprache mit der Unteren
Naturschutzbehorde, flexibel zu handhaben und bhei Bedarf den verédnderten
Gegebenheiten und den Vegetationsbestidnden anzupassen,

Seite 8



6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan F 12 dient iiberwiegend der Schaffung von neuem Wohnraum.
Die Fliachen werden deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdp den
Vorschriften des § 4 BauNVO ausgewiesen. Nur im Bereich der Papenburger
Strafie erfolgt gemdf dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan die
Ausweisung eines 40 m tiefen Mischgebietstreifens (MI).

Unm eine Anpassung an die gegebenen Siedlungsstrukturen zu erzielen, wird
fir die Wohngebiete als MaB der baulichen Nutzung eine Grundfl&chenzahl von
0,3 (GRZ) und eine Geschofflachenzahl von 0,4 (GFZ) ausgewiesen.

Die GRZ v. 0,3 darf nicht durch zusdtzliche Versiegelungsmafnahmen
Uberschritten werden.

Ferner ist vorgesehen, dap nur Gebdude mit einem Vollgeschof errichtet
werden dirfen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise auf
Einzelhausbebauung eingeschrdnkt. Maximal sind 2 Wohnungen pro Wohngebaude
zuldssig.

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

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des Bebauungs-
planes lassen eine ausreichende Flexibilitdt erkennen. Die Abstadnde der
iiberbaubaren Bereiche zu den offentlichen Verkehrsfldchen sind iiberwiegend
auf 5,00 m festgesetzt. Aufgrund der unterschiedlich geplanten Grund-
sticksgroBen ist teilweise ein Abstand von 3,00 m vorgesehen.

Die textlichen Festsetzungen fiir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sehen vor, dap Nebenanlagen, auper Stellpldtze zu den offentlichen Ver-
kehrsflachen hin nicht zulédssig sind.

Fiir den Mischgebietsstreifen an der Papenburger Str. wird die Hochstgrenze

der Zahl der Vollgeschosse mit 11, die Grundfldchenzahl mit 0,4 und die
GeschoBflachenzahl mit 0,8 festgesetzt.

6.2 VerkehrserschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt hauptsachlich iiber die Planstrafe A
zur Papenburger Str.. Die Anbindung an die Kreisstrafe / Papenburger Str.
erfolgt gemdf den Richtlinien des Landkreises Leer. Die Planstrafie A dient
zur Erschliefung der Baufldchen im Geltungsbereich des B-Planes F 12 und
soll langfristig mit einer Verlangerung an die Lindenstrafe und an die
Bgm.-Wever-Strafe angebunden werden. Verkehrsberuhigende MaBnahmen sind fiir
die Planstrafe A daher nicht vorgesehen. Die PlanstraBe B verbindet die
Planstrafe A mit der Strafe Hohe Heide.

Die ausgewiesenen Baugrundstiicke an der Strape Hohe Heide sollen
liberwiegend iiber die PlanstraBe B erschlossen werden.
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Die urspriinglich vorgesehene Verbindung zwischen den Grundstiicken Hohe
Heide 16 und 18 wird nur als FuB- u. Radwegverbindung erstellt, um aus dem
Baugebiet F 12 ein gefahrloses Erreichen der Grundschule, des Kindergartens
und anderer Infrastruktureinrichtungen im nordlichen Bereich zu
ermoglichen.

Die genauen StraBenverldufe sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Die PlanstrapBe A endet zundchst an der Plangebietsgrenze. Ein Wendeplatz
ist nicht vorgesehen, da die PlanstraBe A mit dem ndchsten Bauabschnitt
verldngert wird. Im Einmiindungsbereich der Planstrape B zur Planstrafe A
werden Miillsammelpldtze filir die Baupldtze an der PlanstraBe A siidostlich
der Einmindung angelegt. Mit der Fortfithrung der Planstrafe A werden die
Millsammelpldtze aufgehoben. Die Miillentsorgung fiir die Verlédngerung der
Strafe Hohe Heide wird sichergestellt, indem am Ende der Strafie ein
Wendeplatz (R=9m) angelegt wird. Im Bereich der Planstrafie A und der Strafe
Hohe Heide erfolgt in mehreren Bereichen die Ausweisung von insgesamt 15
offentlichen Parkpldtzen.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gemdf § 9 (1) Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsflichen festgesetzt,

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

6.3 MaBnahmen zum Schutz gegen schiddliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Das vorgesehene Plangebiet wird im westlichen Bereich von der Kreisstrafe
zu tangiert. Die KreisstrapBe hat in diesem Bereich die Aufgabe den
regionalen Verkehr zwischen Papenburg und Westoverledingen aufzunehmen.
Durch die bereits vorhandene Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h wird
der vorhandene Verkehrsldrm bereits minimiert.

Die verkehrliche Belastung der KreisstraBe 24 im Bereich des Plangebietes
liegt nach Aussage des Landkreises Leer bei rd. 4.600 Fahrzeugen innerhalb
von 24 Stunden. [m Ortsteil Vdllenerkodnigsfehn, wo die Verkehrszahlen
annahernd identisch sind wurde 1994 vom Ingenieurbiiro Kotter die
KreisstraBe 24 auf Larmimmission untersucht. Das Ergebnis dieser
Untersuchung ist somit. fiir diesen Planbereich anwendbar. Folgende Daten
werden zugrunde gelegt:

Ausgangsdaten:

4600 KKFZ/24 h
7,3 %
3,0 %

Verkehrsbelastung: DTV
Lkw-Anteil tags : Pt

Lkw-Anteil nachts: Pn

ma@gebliche stiindliche
Verkehrsstarke

nachts : Mn 0,008 DTV in KFZ/h
- zuldssige km/h : V 50 km/h

- Str. Oberfldache : Asphaltbeton

non
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Auf der Grundlage der DIN 18005 errechnet sich ein Mittelungspegel von:

tags ¢ Lm (25)
nachts : Lm (25)

63,7 dB
53,9 dB

[E

Die Korrektur fiir unterschiedliche StraBenoberflédchen betragt:

Lstro = - 0,5 dB

Die Korrektur fiir unterschiedliche Hochstgeschwindigkeiten betragt:

tags ¢ Ly 4,5 dB
nachts : Lv 5,3 dB

i

Ein Zuschlag fiir Steigungen und lichtzeichengeregelte Einmindungen bzw.
Kreuzungen wird nicht angewendet.

Unter Beriicksichtigung der Korrektur fiir unterschiedliche horizontale
Abstdnde und Hohenunterschiede ergeben sich die folgenden Beurteilungs-
pegel im angegebenen Abstand von der Fahrbahnmitte fiir die Betrachtung
"lange, gerade Strafe" gemap DIN 18005.

Fiir die Immissionsorte wurde eine Hohe von H = 4 {ber StraBenniveau
zugrundegelegt.

Beurteilungs-
Immissionsorte pegel in dB (A)
(H = 4)
tags nachts
15 m von Mitte Fahrbahn 61 51
20 m von Mitte Fahrbahn 60 49
40 m von Mitte Fahrbahn 56 45

Die Optimierungswerte nach DIN 18005 fiir die Strafenverkehrsldarmeinwirkung
betragen:

Grundlage: Mischgebiet MI!

tags nachts
60 dB (A) 50 dB (A)

Aus den berechneten Werten in der Tabelle ist ersichtlich, dap die
Orientierungswerte fir Immissionsorte in einem Abstand von » 20 m zur
Fahrbahnmitte eingehalten werden. Abschirmwirkungen durch Gebdude sind
hierbei nicht beriicksichtigt.

Durch die vorhandene Bebauung und die bestehenden Verkehrswege ist
hinsichtlich der Ldrmimmission bereits eine Vorbelastung vorhanden. Nach
dem Beiblatt I zur DIN 18005 Teil I ist in vorbelasteten Bereichen,
insbesondere bei vorhandenen Bebauungen bestehen Verkehrswegen und in
Gemengelagen, festzustellen, dap die Orientierungswerte oft nicht
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eingehalten werden konnen. Eine Uberschreitung der vorgegebenen
Orientierungswerte kann jedoch in Kauf genommen werden, weil gewisse
Erhohungen der Orientierungswerte durchaus zumutbar sind. Nach dem
Gutachten ist festzustellen, daff die ermittelten Larmpegelwerte nicht im
gesundheitsschadlichen Bereich liegen. Aufgrund der Hohenlage der Strape
ist festzustellen, dap im Erdgeschof geringere Uberschreitungen auftreten
wie im Obergeschof. Zur Verbesserung des Ldrmschutzes wird im Planbereich
festgeschrieben, dap die Neubauten mit einen Mindestabstand von 20 m von
der Strape herzustellen sind,siehe hierzu auch Ziffer 6 c der textlichen
Festsetzungen. Insbesondere sollen die Schlafrdume und Freibereiche zur
Strafienseite abgewandt hin erstellt werden. Die Freibereiche liegen dann z.
T. liber 40 m von der Fahrbahnmitte, so daf die Larmimmissionen westlich
verringert werden.

Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Wdllen oder Wanden sind an der
Papenburger Strafe nicht moglich, da samtliche Grundstiickszufahrten in
Abstdnden von ca. 25 m zu KreisstraBen angelegt sind. Somit konnen nur
passive Mafnahmen in Form von Schallschutzfenstern vorgesehen werden. Dies
ist durch folgende MaBnahme sicherzustellen:

Bereich II von ca. 10 m - ca. 30 m von Mitte Fahrbahn - Schallschutzkl. 2

A Anordnung von schutzbediirftigen Innen-, AuBen-, und Freiflachen
(Schlafraume, Loggien, Terrassen, Balkone, etc.) an der larm- und bzw,
strafenabgewandten Gebdudeseite / bauliche Anlage im Lirmschatten
gelegen.

B Einhaltung der Schallschutzklasse 2 an Vorder- und Seitenfronten mit
Sichtverbindung zur K 24 fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen.

C Neubauten sind in einem Abstand von 20 m von Fahrbahnmitte herzustellen.

Aus der vorg. Untersuchung ist erkennbar, dap die Orientierungswerte fiir
den Bereich, wo die iiberwiegende Bebauung stattfindet, eingehalten werden.

Der errechnete Wert liegt am Tage geringfiigig iber dem zuldssigen Pegel. In
der Nacht wird der zuldssige Wert um 1 dB (A) ilberschritten. Es wird jedoch
festgestellt, daB der ndchtliche Fahrzeugverkehr,vor allen Dingen in Bezug
auf den Lkw-Anteil stark abnimmt, so daf es sich hier um eine geringe
Uberschreitung handelt.

6.4 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

Das anfallende Schmutzwasser in dem Plangebiet wird idber ein noch zu ver-
legendes Leitungsnetz zur Papenburger Str. hin angeschlossen. Die
notwendigen Leitungen werden im Bereich der kiinftigen offentlichen
Verkehrsfldachen verlegt.

Das Abwasser wird der KA Steenfelde zugeleitet.

Oberfldchenwasser

Die Ableitung des anfallenden Oberfldchenwassers aus dem Plangebiet erfolgt
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iber ein neu zu verlegendes Rohrleitungssystem, welches im Bereich der
offentlichen Verkehrsflichen eingebaut wird. Diese Leitung miindet iiber
einen noch herzustellenden Graben in das vorhandene
Regenwasserriickhaltebecken im Baugebiet F 11. Fiir die
Oberfldchenentwasserung wird die Planung spdtestens bis zur Auslegung des
B-Planes der Unteren Wasserbehorde zur Genehmigung vorgelegt werden.

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, daB ilibernormale Niederschlagsmengen vor-
kommen, wird ein Teil des Wassers zuriickgeleitet und von dem Konigsweg-
schloot aufgenommen und dem nachfolgenden Gewadsser der Muhder Sielacht
zugefiihrt. Filir das geplante Regenriickhaltebecken wurde bereits die wasser-
behordliche Genehmigung am L5. Juni 1993 vom Landkreis Leer erteilt.

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.

Wasserversorgung

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.

Miillentsorgung

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

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch noch herzustellende Hydranten im
Bebauungsplangebiet sichergestellt. Hier erfolgt eine Absprache mit dem
Wasserversorgungsverband Overledingen.

6.5 Textliche Festsetzungen

1. Im Bereich der straBenseitigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen bis
zu einem Abstand von 3,00 m von der Flurstiicksgrenze der StraBe und im
Bereich der hinteren Entwdsserungsgrdben zu einem Abstand von 1,50 m,
gemessen von der Boschungsoberkante, sind Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen gemdf 8§ 12 und 14 BauNVO unzulidssig.
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. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise zulédssige
Nutzungen gemdf § 4 (3) BauNVO mit Ausnahme der Ziff. 2 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

. Zur Verminderung der Beeintrdchtigungen, die aus der Versiegelung von
Flachen resultieren, sind Parkfladchen (Hofstellen) und sonstige
befahrbar zu gestaltende Fldchen moglichst in luft- und
wasserdurchldssigem Material zu erstellen.

. Auf jedem baulich und bebaubaren Grundstiick sind max. 2 Wohnungen je
Wohngebdude mit einer max. bebauten Grundfladche v. 170 gm zulassig.

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache (Erschliepungsstrape) ist je
200 gqm Verkehrsfldche ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Bei der Pflanzung der festgelegten Einzelbdume (Strapenbdume;
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind Stieleichen, Spitzahorn oder Linde mit
einem Stammumfang von mind. 14-16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu wihlen.

Das Baugebiet ist teilweise durch Verkehrsldrm ausgehend von der K 24
larmvorbelastet (Ergebnis des Vergleiches der berechneten Beurteilungs-
pegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005 - Schallschutz im
Stddtebau). Die innerhalb der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmssionsschutzgesetzes liegenden Wohnungen sind so zu gestalten
und auszurichten, dap gesunde Wohnverhdltnisse auf Dauer gewadhrleistet
werden. Dies ist durch folgende Mafnahmen sicherzustellen:

A Anordnung von schutzbediirftigen Innen-, AuBen- und Freifldchen
(Schlafrdume, Loggien, Terrassen, Balkone, etc.) an der larm- und bzw.
straBenabgewandten Gebaudeseite/bauliche Anlagen im Larmschatten
gelegen.

B Einhaltung der Schallschutzklasse 2 an Vorder- und Seitenfronten mit
Sichtverbindung zur K 24 fiir Aufenthaltsriume in Wohnungen.

C Werden Gebaude von der Baugrenze durchschnitten, so ist die Baugrenze
dann einzuhalten, wenn erhebliche Umbauten vorgenommen werden,
Erhebliche Umbauten sind solche, die nicht der Werterhaltung, sondern
der Wertsteigerung des Geb&udes dienen. Reparatur- und Umbauarbeiten
konnen im Rahmen des Bestandschutzes ohne Riicksicht auf die Baugrenze
durchgefiihrt werden.

. Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens im WA-Gebiet darf max. 0,50 m iber
der Gradientenhohe der angrenzenden Erschliepungsstrafe (unterer
Bezugspunkt) liegen.

. Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthohe (FH) ist die Oberkante der
anschlieBenden Erschliepungsstrape, gemessen in der Fassadenmitte und
dem obersten Firstpunkt (duBere Dachhaut).

Die maximal zuldssige Firsthohe gilt nicht fir untergeordnete Bauteile
im Sinne des Bauordnungsrechtes sowie fiir technische Anlagen des
Immissionsschutzes.

. Als Traufhohe (TH) gilt das MaB zwischen der Fahrbahnmitte der
angrenzenden Erschliefungsstrafe (unterer Bezugspunkt) und der &duBeren
Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in
Fassadenmitte gemessen.
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6.6 Ortliche Bauvorschriften gemadg 8§ 9 (4) BauGB i.v. mit 88§ 56, 97a und 98
NBau0

1. Dachform
Im Bereich des Bebauungsplanbereiches sind nur Gebdude mit symetrisch

geneigten Dachern zuldssig.

2. Dachneigung

Zulédssig sind Dacher mit Dachneigungen von minimal 30 und maximal 53 Grad.
Flachdacher oder geneigte Ddcher mit Dachneigung unter 30 Grad sind nur bei
Nebenanlagen gemdf & 14 BauNVO und Garagen gemdf § 12 BauNVO zuldssig.
Nurdachhduser sind als Hauptgebdude nicht zuladssig, wobei als Nurdachhduser
Geb3dude mit einer Traufhohe unter 2,00 m gelten. Dieses Map darf auf der
halben Trauflange unterschritten werden.

Fliir die Dacheindeckung sind unglasierte Ziegel der RAL-Farbwerte unter
Ziffer 3 zu verwenden.

3. Baumaterialien

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist fiir alle AuBenwandfléchen der
Gebdude nur rot bis rotbraunes, unglasiertes Ziegelmauerwerk als
Grundmaterial zuldssig.

Als Grundlage fiir die zuldssigen Farbtone gelten die RAL-Farbwerte 2001
(Rotorange), 2002 (Blutorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Kaminrot), 3003
(Rubinrot), 3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot), 3016
(Korallenrot) sowie 8003 (Lehmbraun), 8004 (Kupferbraun), 8012 (Rotbraun)
und 8023 (Orangebraun).

6.7 Griinflachen

Kinderspielplatz

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

14.124 gm
282 gm Spielplatzgrope

I

WA 35.309 qm x 0,4 (GFZ)
=) 14.124 qm x 2 %

1]

Somit ergibt sich ein Spielplatzbedarf von 282 gqm (netto).

Der vorgesehene Spielplatz erhdlt eine Grope von rd. 312 gm. Die Forderung
des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes wird dadurch ausreichend erfdllt.
Eine Erweiterung des Spielplatzes ist langfristig mit einer zusétzlichen
Wohnbaufldchenausweisung nordostlich dieser Fldche vorgesehen.

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

7. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf gemdp § 2 (1) BauGB 16.07.1997
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Frilhzeitige Biirgerbeteiligung gemap § 3 (1) BauGB 24.02.1998

Beteiligung der Tréger offentlicher Belange
Belange gemaf § 4 (1) BauGB 20.01.1998

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemiaB § 3 (2) BauGB 14.04.98 - 14.05.98

SatzungsbeschluB gemdf § 10 BauGB 19.06.1998

Westoverledingen, den 17. Juli 1998

Gemeinde Westoverledingen

Birgermeister
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