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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 1

1.0

2.0

2.1

2.2

2.3

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, den vorhandenen Siedlungsbereich
entlang der ,Birgermeister — Wever — Stralle" zu erweitern und die Entwicklung der
Ortschaft Flachsmeer in stdéstlicher Richtung zu ermdglichen. Durch den Bebau-
ungsplan Nr. F 13 wird die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Ortes si-
chergestellt.

Anlass der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es, entsprechend der wach-
senden Nachfrage an Wohnbauflachen ein neues Siedlungsgebiet zu entwickeln
und Allgemeine Wohngebiete auszuweisen. Um diese im Gesamtcharakter den an-
grenzenden Strukturen anzupassen, werden das MafR und die Art der baulichen
Nutzung den umliegenden Flachen angepasst, wobei dem Ubergeordneten Pla-
nungsziel, sparsam mit Grund und Boden umzugehen, eine besondere Bedeutung
beigemessen wird.

Die Anpflanzung und Entwicklung von Griinstreifen in Verbindung mit vorhandenen
Gehdlzen bewirkt die Abgrenzung der geplanten Wohngebiete zu vorhandenen
Strukturen sowie eine Einbindung in die Landschaft. Uber die Festsetzung von pri-
vaten Grunflachen an der ,Blrgermeister — Wever — Stralle" wird der Bestand ge-
wahrt und die Erhaltung des dérflichen Charakters in diesem Bereich gesichert.

Um ein einheitliches Ortsbild zu schaffen und stadtebauliche Fehlentwicklungen zu
vermeiden, werden durch értliche Bauvorschriften Aussagen zur Gebaudeform for-
muliert.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung des vom Katasteramt Leer zur Verfu-
gung gesteliten, digitalisierten Kartenmaterials im MaRstab M. 1:1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen ca. 5,4 ha groflen Be-
reich stdwestlich und nordéstlich der ,Blrgermeister — Wever — Stral3e" in der Ort-
schaft Flachsmeer. Die exakte Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden fast ausschlieflich landwirtschaft-
lich als Grinland bzw. Weideland genutzt. Unmittelbar stidwestlich an der ,Blrger-
meister — Wever — Strale" liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle mit zum Teil altem
Eichenbestand. Ein etwas weniger umfangreicher, aber ebenso aiter Gehdlzbe-
stand befindet sich auf dem Grundstiick an der stidéstlich liegenden Geltungsbe-
reichsgrenze. Auf dieser Flache befindet sich ebenfalls ein Wohngebaude.

Im Nordwesten schlieBen sich entlang der ,Blrgermeister — Wever — Stralie"
Wohngebiete an. Weiter westlich, an der Strale ,Am Denkmal", befindet sich eine
Grundschule mit Turnhaile.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 2

3.0
3.1

3.141

3.1.2

3.2

3.3

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. F 13, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus
den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu ent-
wickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden folgende Aussagen zum
Plangebiet getroffen:

Dieses liegt auRerhalb der Ordnungsrdume, ist also dem landlichen Raum zuzuord-
nen und mit der Durchfihrung von MaRnahmen so zu entwickeln, dass eine aus-
gewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird.

Die Ziele der Bauleitplanung sind mit der ibergeordneten Planung vereinbar.
Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer liegt im Entwurf von
1988 vor.

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

Stand der Vorbereitenden Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen von 1978 stellt den Be-
reich an der ,Blrgermeister — Wever — Strae" als Flache fir die Landwirtschaft dar.
Unmittelbar nordwestlich angrenzend befinden sich Wohnbauflachen gem. § 1 (1)
Nr. 1 BauNVO. Im Anschluss an diese bereits bebauten Bereiche wird in der 33.
Flachennutzungsplananderung das Plangebiet ebenfalls auf eine Nutzung als
Wohnbauland vorbereitet.

Angrenzende verbindliche Bauleitplanung

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans schlieft sich im Norden eine Flache
an, dessen Nutzung durch die Regelungen des Bebauungsplans Nr. F 11 Ortsteil
Flachsmeer von 1995 bauleitplanerisch gesichert wird. Innerhalb dieser Flache
werden Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO mit einer Grundfldchenzahl von
GRZ = 0,3 bzw. einer Geschossflachenzahl von GFZ = 0,4 bei eingeschossiger,
offener Bauweise festgesetzt. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind entlang
der nordéstlichen Grenze Einzel- und Doppelhduser zuldssig, in den Ubrigen Teilbe-
reichen nur Einzelhauser. Je Wohngeb&ude sind maximal zwei Wohnungen erlaubt.

Neben privaten und offentlichen Grunflachen (Spielplatz) wird zudem in dem un-
mittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans F 13 angrenzenden Bereich
eine Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache befindet sich ein Regenrlickhaltebecken, das am 16.05.1993 durch die unte-
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 3

3.4

3.5

3.6

3.6.1

re Wasseraufsicht des Landkreises Leer genehmigt wurde und auf das irn Bebau-
ungsplan nachrichtlich hingewiesen wird.

Der Bereich nordwestlich des Plangebietes entlang der StraRe ,Am Denkmal* wur-
de 1984 gem. § 34 BauGB durch die Aufstellung einer Satzung als im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil bestimmt. In Ubereinstimmung mit der vorhandenen Bebau-
ung sind die Bauflachen fiir dieses Gebiet nach der allgemeinen Art ihrer baulichen
Nutzung als Wohnbauflachen zu nutzen.

Belange von Sport, Freizeit und Erholung (Spielplatz)

Nach dem Niedersachsischen Gesetz (iber Spielplatze (gem. § 2 (2) NSpPG) miis-
sen in einem im Bebauungsplan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet Spielplatze
far Kinder (6-12 Jahre) angelegt werden. Die Spielplatze missen von allen Grund-
stlcken in dem Bereich, flr den sie bestimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr
als 400 m erreicht werden kénnen. Die nutzbare Flache eines Spielplatzes fur Kin-
der muss mindestens 300 m? und mindestens 2 % der zuldssigen Geschossflachen
im Spielplatzbereich betragen.

Bei der Berechnung der benétigten Spielplatzflache wird von einer zuldssigen Ge-
schossflache von 11560 m? ausgegangen. Die notwendige Spielplatzflache betragt
somit 347 m.

Im Bebauungsplan wird an der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs eine
offentliche Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz festgesetzt. Die GréRe betragt ca. 1.350 m?, ist von allen Grundstiicken héch-
stens 280 m entfernt und gefahrlos Uber die vorhandenen und geplanten Verkehrs-
flachen zu erreichen. Somit wird dem Spielplatzbedarf der jungen Bevdlkerung im
Plangebiet mehrmals ausreichend Rechnung getragen.

Auf die Ausweisung von Spielplatzen fir Kleinkinder wird gem. § 5 (1) Nr. 1 NSpPG
verzichtet, da die vorwiegende Art der Wohnungen (Einfamilienhduser mit Garten)
Kleinkindern ausreichend Platz zum Spielen bietet.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind geman § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beriicksichtigen. Folglich wird nach-
richtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge
von Bauausfiihrungen hingewiesen.

Belange des Immissionsschutzes
Geruchsimmissionen, ausgehend von der landwirtschaftlichen Nutzung

Innerhalb des Planungsgebietes an der ,BlUrgermeister — Wever — Strafte” befindet
sich ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die geplante Wohnnutzung genief3t einen
Schutzanspruch vor den Emissionen, die von der landwirtschaftlichen Nutzung aus-
gehen. Diese Konfliktlage wurde im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme
sowie einer Ergdnzung hierzu von der ZECH Ingenieurgesellschaft beurteilt (Zu-
sammenfassungen siehe Anhang). Dabei wurde anhand von Literaturwerten Uber
die tierspezifischen Geruchsemissionen der Schweine- und Rinderhaltung die Im-
missionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes an der ,Blrgermeister —
Wever — Stralle" mit Hilfe von Geruchsausbreitungsberechnungen ermittelt, wobei
der aktuelle Viehbestand bertcksichtigt wurde. Zusétzlich wurde eine Handreichung
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 4

des Niedersachsischen Landesamtes firr Okologie zur Beurteilung der Geruchsbe-
lastung im Nahbereich von Tierhaltungen herangezogen.

Aus der Beurteilung ergibt sich, dass im Uberschneidungsgebiet der Nahbereichsli-
nie (Abstand <50,00 m) mit den allgemeinen Wohngebieten die Einhaltung des
hierflr geltenden Grenzwertes von 1 GE/m® in 3 % der Jahresstunden zu erwarten
ist, da Uberschreitungen lediglich auf der Hofstelle und dem Bereich der 6ffentli-
chen StralRe rechnerisch ermittelt wurden.

Die zuséatzliche Beurteilung der Immissionssituation im Bebauungsplangebiet F 13
auf der Basis einer Handreichung des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okolo-
gie zur Beurteilung der Geruchsbelastung im Nahbereich von Tierhaltungen ergibt,
dass der einzuhaltende Abstand einer Wohnbebauung zu einem Tierhaltungsbe-
trieb mit dem angegebenen Tierbestand bei ganzjahriger Stallhaltung sicher einge-
halten wird. Da die Tiere des landwirtschaftlichen Betriebs Feldmann halbjahrig auf
der Weide gehalten werden, sind geringere Geruchsemissionen des Betriebes zu
erwarten, woraus wiederum geringere einzuhaltende Abstande als in der Handrei-
chung empfohlen, resultieren. Demzufolge sind keine Konflikte, ausgehend von den
landwirtschaftlichen Geruchsemissionen mit der unmittelbar angrenzenden Wohn-
nutzung zu erwarten.

Im Bebauungsplan befindet sich, zusatzlich zu dem im Gutachten angegebenen Be-
reich, ein weiteres Grundstlick sltidwestlich der betrachteten Hofstelle (37/6). Aus
der Anlage des Gutachtens ergibt sich, dass die eingezeichnete Isolinie flr die ein-
zuhaltenden Grenzwerte bis max. 10,00 m in den norddstlichen Bereich des Grund-
stlicks hineinreicht, die Geruchsschwellenwerte dort also Uberschritten werden.
Durch eine Verlegung der Baugrenze auf einen Abstand von mind. 10,00 m, ausge-
hend von der norddstlichen Grenze des 0. g. Grundstlicks, wird eine Beeintrachti-
gung der Wohnnutzung durch die Geruchsimmissionen vermieden, so dass auch in
diesem Bereich keine Konflikte zu erwarten sind.

Zusétzlich wird im Bebauungsplan nachrichtlich darauf hingewiesen, dass im Uber-
schneidungsbereich der Nahbereichslinie (Abstand < 50,00 m, ausgehend von der
Mitte des Stallgebaudes) mit den allgemeinen Wohngebieten unter unglnstigsten
meteorologischen Bedingungen fir begrenzte Zeitrdume landwirtschaftliche Geru-
che auftreten kénnen. Hiermit wird den Belangen des Immissionsschutzes ausrei-
chend Rechnung getragen.

Auf einer im Nordwesten unmittelbar an den Geltungsbereich grenzenden Flache
befindet sich ein weiterer landwirtschaftlicher Betrieb, der im Vollerwerb steht. Auf
Grund der Betriebsstruktur sind, ausgehend von der ordnungsgemafien Bewirt-
schaftung, erhebliche Geruchsemissionen zu erwarten, die zu schwer l6sbaren
Konflikten mit der angrenzenden geplanten Wohnnutzung und deren Schutzanspri-
chen fihren wirde. Diese Hofstelle wird auf einen Standort im Bereich stdlich der
,Blrgermeister — Wever — Strale" an der Einmindung zur Birkenstrale verlagert
(vgl. Kap. 3.8). Eine Konfliktsituation, ausgelost durch die Geruchsemissionen der
ordnungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung (Viehhaltung), wird somit vermie-
den.

Planungsblro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg



Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 5

1.7

1.8

Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gemal § 1 (8) BauGB sind in den Bauleitplanen die umweltschit-
zenden Belange (siehe § 1 (5) Nr. 7 BauGB) zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB).

Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleit-
planen Eingriffe in die Natur und Landschaft gemaR § 8 (1) BNatSchG zu erwarten,
ist Uber die Vermeidung und den Ausgleich zu entscheiden (vgl. § 8a (1)
BNatSchG) bzw. der Verursacher des Eingriffs zu verpflichten, die unvermeidbaren
Beeintrachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch Mainahmen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur Verwirklichung
der Ziele des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erforderlich ist (vgl. § 8
(1) BNatSchG).

Die Gemeinde hat im Zuge eines landschaftsokologischen Gutachtens (Grinord-
nungsplan zum Bebauungsplan) die Belange des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege berticksichtigt. Aufgabe des Grinordnungsplanes ist, die Belange des
Umweltschutzes (Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege) umfassend
einzubeziehen, so dass die Entwicklung und Festsetzung von Maltnahmen mit dem
unvermeidbaren Eingriff in den Naturhaushalt — die mit der Umsetzung des Bauleit-
planes verbunden sind — vermieden, minimiert bzw. kompensiert werden kdnnen.
Dieses ist im Rahmen des anliegenden Griinordnungsplanes im Zuge der Eingriffs-
regelung angewendet worden.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Bauleitplanung
durch die Maligaben des Grlnordnungsplanes beriicksichtigt und Uber entspre-
chende MaRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen. Der Griinordnungsplan
ist Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplans. Die Inhalte werden Uber Fest-
setzungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Belange der Landwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe
zu berlcksichtigen. Durch die Viehhaitung und deren Geruchsemissionen kénnen
Nutzungskonflikte mit der Wohnnutzung entstehen, die die Existenz des landwirt-
schaftlichen Betriebes gefdhrden, aber auch Konflikte mit der Wohnbevdélkerung
auslosen konnen. Diese Konfliktlage ist im Rahmen der Bauleitplanung zu koordi-
nieren. Im Zuge des Verfahrens zur 33. Flachennutzungsplananderung wurden be-
reits die Belange der Landwirtschaft in diesem Bereich berlcksichtigt und eventu-
elle Konfliktlagen beurteilt.

In unmittelbarer Nahe westlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftli-
cher Betrieb, der im Vollerwerb steht. Auf Grund der Betriebsstruktur sind, ausge-
hend von der ordnungsgeméaflen Bewirtschaftung, erhebliche Geruchsemissionen
zu erwarten, die zu schwer I6sbaren Konflikten mit der angrenzenden geplanten
Wohnnutzung und deren Schutzansprichen fiihren wirden. Diese Hofstelle wird
auf einen Standort stdlich der ,Burgermeister — Wever — Stralle” an der Einmn-
dung zur Birkenstralle verlagert. Es werden somit bereits im Vorfeld Nutzungskon-
flikte vermieden, die den Bestand des landwirtschaftlichen Betriebes geféhrden
konnten.

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich unmittelbar stidwestlich an der ,Br-
germeister — Wever — Strale" eine Hofstelle, auf der Landwirtschaft im Nebener-

werb betrieben wird.
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Gemeinde Westoverledingen, Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 6

1.9

Da es kommunales Planungsziel ist, den Siedlungsbereich der Ortschaft Flachs-
meer in diesem Bereich auch langfristig weiterzuentwickeln und Wohngebiete aus-
zuweisen, wird die Flache, auf der sich die Hofstelle befindet, als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die Starkung und Entwicklung der
Landwirtschaft entsprache nicht dem angestrebten allgemeinen Charakter des Ge-
bietes und wirde zu Konflikten mit der geplanten Wohnnutzung fithren. Da die vor-
handene Nutzung der hofnahen Flachen jedoch in ihrem Bestand und somit der
dérfliche Charakter gesichert werden soll, werden an der ,Blrgermeister — Wever —
Stralle" private Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Zum Schutz der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung vor Konflikten mit der
geplanten Wohnnutzung aus immissionsschutzrechtlichen Griinden wurde von der
ZECH Ingenieurgesellschaft ein Gutachten erstellt, das die Geruchsemissionen, die
von der Viehhaltung des Betriebes ausgehen, beurteilt. Aus den Berechnungen, de-
ren Grundlage die aktuelle Bewirtschaftungssituation ist, ergibt sich, das bei Ein-
haltung bestimmter Abstdnde zu dem landwirtschaftlichen Betrieb keine Beein-
tréachtigung der Wohnnutzung zu erwarten ist (vgl. hierzu Kap. 3.6.1). Den Ergeb-
nissen dieser Beurteilung wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung
getragen und die Baugrenze in entsprechender Entfernung zum Emittenten festge-
setzt. Im Hinblick hierauf ist eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung des landwirt-
schaftlichen Betriebes in seiner jetzigen Bewirtschaftungsstruktur gewahrleistet,
Konfliktsituationen mit der Wohnnutzung sind bei Einhaltung der o. g. Schutzmag-
nahmen nicht zu erwarten, die Verlagerung des Betriebes ist nicht notwendig.

Eine Erweiterung zum Vollerwerbsbetrieb ist mit Ricksicht auf den Schutzanspruch
der bereits vorhandenen Wohnnutzung an der ,Blrgermeister — Wever — Stralle"
sowie im Hinblick auf die fortschreitende kommunale Planung nicht ohne das Auf-
treten von Konflikten méglich. Zudem ist auf Grund der Fidchenstruktur der Hof-
stelle eine Umwandlung zum Vollerwerbsbetrieb nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung von Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB (Fidchen zum An-
pflanzen von Bdumen und Strauchern) auf privaten Grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB wird eine direkte Anbindung der Hofstelle an die suddstlich gelegenen Fla-
chen nicht mehr zugelassen. Die Erreichbarkeit dieses Bereiches wird jedoch auch
Uber die ,Burgermeister — Wever — Strale" gewahrleistet. Unter Berlcksichtigung
der wichtigen stadtebaulichen Funktionen dieser Grunflachen (s. Kap. 3.6.1) ist ein
kurzer Umweg zumutbar. Die o. g., der Hofstelle zugeordneten Grinflachen im
Nordwesten und Studosten kénnen auch weiterhin im Rahmen des Bestandschut-
zes genutzt werden,

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die geregelte Ableitung des anfallenden
Oberflachenwassers Sorge zu tragen. Zur Beurteilung der wasserwirtschaftlichen
Situation vor Ort wurde im Auftrag der Gemeinde ein Oberflachenentwasserungs-
konzept von der Kremer — Klargesellschaft, Hesel erarbeitet.

Demzufolge wird das im Plangebiet anfallende Regenwasser zusammengefasst
und in ein vorhandenes Regenrtickhaltebecken geleitet. Dieses befindet sich auf ei-
ner im Norden unmittelbar an das Plangebiet anschlieRenden Fldche und wird im
angrenzenden Bebauungsplan Nr. 11 nachrichtlich Gbernommen (Genehmigung
durch die untere Wasserbehérde des Landkreises Leer am 16.05.1993). Die fir die
Rickhaltung des Oberflachenwassers erforderlichen Stauvolumina kénnen auf die-
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. F 13 7

1.10

4.0

4.1

4.2

4.3

ser Flache angelegt werden. Durch die Aufstellung des Oberflachenentwisse-
rungskonzeptes werden die Belange der Wasserwirtschaft abschlieRend geregelt.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Land-
kreise gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen
durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Das Datenmaterial
wurde vom Niedersdchsischen Landesamt fiir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet.
Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverziglich die Untere Bodenschutzbehétrde zu benachrichtigen (siehe Nachricht-
liche Hinweise im Bebauungsplan).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 13 werden innerhalb des raum-
lichen Geltungsbereiches Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Dies erfolgt im Sinne des kommunalen Planungsziels, dem wachsenden Be-
darf an Wohnbauflachen Rechnung zu tragen und die Entwicklung der Ortschaft
Flachsmeer im Anschluss an bestehenden Siedlungsstrukturen zu ermdéglichen.

Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind
Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO ausgeschlossen, da sich das Plangebiet der
nordlich angrenzenden Nutzungsstruktur anpassen soll. Folglich sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Strukturfremde
Nutzungen wirden den angestrebten Siediungscharakter beeinflussen und gege-
benenfalls negative Auswirkungen zur Folge haben. Derartigen Fehlentwicklungen
soll durch die Bauleitplanung entgegengewirkt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO wird
die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 BauNVO auf 0,4 festgesetzt. Dies erfolgt im
Hinblick auf das Ubergeordnete Planungsziel, sparsam mit Grund und Boden um-
zugehen. Auf den bereits bebauten Grundstliicken an der ,Blurgermeister - Wever —
Stralle" wird in Anpassung an die vorhandene Hofstruktur zur Erhaltung des vor-
handenen Ortsbildes eine niedrigere Grundfldchenzahl von GRZ = 0,1 bzw. 0,2
festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird in den Allgemeinen Wohngebieten entspre-
chend der umliegenden Hohenentwickiung und im Hinblick auf ein einheitliches
stédtebauliches Bild insbesondere am Ortsrand Uber eine eingeschossige Bauwei-
se gemal § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgesetzt. Die Einbindung in die stadtebauli-
chen Strukturen sowie in das Landschaftsbild wird somit gewahrleistet.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstlicksflachen

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der vorhandenen und der angrenzenden
Baustruktur in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) eine offene (o) Bauweise fest-
gesetzt. Gemal § 22 BauNVO kénnen innerhalb der offenen Bauweise die Gebdu-
de mit einem seitlichen Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Haus-
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gruppen errichtet werden, sofern deren Lange hdchstens 50 m betrégt. Die Grenz-
absténde regein sich nach der Niedersachsischen Bauordnung. Durch diese Fest-
setzung wird eine starke Gebaudedurchmischung erzielt. Dementsprechend wird in
den Allgemeinen Wohngebieten (WA) zur stadtebaulichen Steuerung die Bauweise
insofern eingeschrankt als nur jeweils eine Wohneinheit je 700 m* zugelassen wer-
den (siehe Kap. 4.4). Stadtebauliches Ziel ist es, Einfamilienhausgebiete zu entwik-
keln, deren Charakter durch eine Verdichtung mit Doppel- oder Reihenhausbebau-
ung gestort wirde.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA) werden durch die Festsetzung von Baugrenzen geschaffen,
die den Bewohnern des Gebietes einen grollen Gestaltungsspielraum lassen. Da-
bei wird im Bereich der ,Blrgermeister — Wever — Stralle" die vorhandene Bauflucht
des nérdlich angrenzenden Wohnbereichs aufgenommen und der Abstand der
Baugrenze zur Verkehrsflache auf 5,00 m festgesetzt. Zu den festgesetzten Plan-
strallen werden durchweg Abstédnde von 3,00 m eingehalten, um durch das Heran-
ricken der Baukérper die Bildung eines StralRenraumes zu ermdglichen und somit
die Aufenthaltsqualitat der Verkehrsflache zu verbessern .

Die Entfernung zu den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)
sowie zu den Flachen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB (Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) be-
tragt in fast allen Bereichen 3,00 m, um fur einen Mindestabstand (,Pufferzone")
zwischen der Nutzung der baulichen Anlage und der im Grunordnungsplan be-
schriebenen Biotopfunktion zu sorgen und Nutzungskonflikte (gegenseitige Be-
schattung, Beeintrachtigung der Geb&ude durch Wurzelwerk, Storung von Flora
und Fauna) zu minimieren. Durch die Festlegung dieses Abstandes darf jedoch die
optimale bauliche Nutzung der Grundstiicke nicht beschrankt werden. Aus diesem
Grund ruckt die Baugrenze nérdlich des geplanten Fufld- und Radweges bis auf
2,00 m an die Pflanzflache (PF 2) heran. Entlang der nérdlichen Grenze des Be-
bauungsplangebietes kann der Abstand zum Schutz vor den oben genannten ge-
genseitigen Beeintrachtigungen aufgrund der Lage und Ausrichtung der Grundstik-
ke auf 5,00 heraufgesetzt werden.

Auf den durch die vorhandene Bebauung vorgepragten Grundstlcken wird ein
.Bauteppich” festgesetzt, der den Bestand sichert und Entwicklungsspielraum fur
die Eigentumer bietet. Dabei soll der allgemeine dérfliche Charakter der Hofsituati-
on nicht zerstort werden. Ein ausreichender Abstand zu den gem. § 9 (1) Nr. 25b
BauGB festgesetzten Einzelbaumen wird hierbei beachtet.

Unter Berlcksichtigung der in Kap. 3.6.1 (Geruchsimmissionen, ausgehend von der
landwirtschaftlichen Nutzung) genannten Mindestabsténde der Wohnnutzung von
dem vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieb aus immissionsschutzrechtlichen
Grunden wird die Baugrenze auf den Grundstiicken 37/6 und 37/7 in einem Ab-
stand von 10,00 m, ausgehend von der norddstlichen Grundstlicksgrenze festge-
setzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden

Planerisches Ziel der Gemeinde ist, Uber die Festsetzung im Bebauungsplan ein
Einfamilienhausgebiet zu erhalten, welches sich im Gesamtcharakter der angren-
zenden Bebauung und Struktur anpasst.
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Die mégliche Errichtung von Mehrfamilienhiusern im Anschluss an die bestehen-
den Strukturen wirde das angestrebte Planungsziel negativ beeinflussen und soll
daher, insbesondere am Ortsrand, planerisch verhindert werden. Laut Urteil des
Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 8.10.98 ist es méglich, die héchstzu-
lassige Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden nicht nur durch eine absolute Zahl,
sondern auch durch eine Verhaltnisangabe (,...pro 100 m* Grundsticksflache...*)
festzusetzen. Zur Regelung der Wohnungsdichte wird diesbeziglich innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB je 700 m? nur
eine Wohneinheit zugelassen.

Die vorgesehene Infrastrukturausstattung, z.B. Kanalsysteme, Parkplatzangebot,
Verkehrsraumkonzeption ist der durch diese Festsetzung angestrebten Bevdlke-
rungsdichte angepasst. Stadtebauliche Fehlentwicklungen werden somit vermie-
den.

Offentliche Verkehrsflichen
e Strallenverkehrsflichen

Im Bebauungsplan werden zur inneren ErschlieRung der Wohngebiete &ffentliche
Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB auf einer Gesamtbreite von 7,00 m,
bzw. 8,00 m festgesetzt. Auf dieser Flache kénnen die zur ErschlieRung des Ge-
bietes erforderlichen Strallen sowie die fir Ver- und Entsorgung des Plangebietes
notwendigen Leitungen angelegt werden.

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen (Planstralen) stidwestlich der ,Bur-
germeister — Wever — Strafle" dienen nicht nur zur Anbindung der im Bebauungs-
plan festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete, sondern auch zur Erschliefung von
geplanten Erweiterungsflachen, die sich im Stdwesten an den Geltungsbereich an-
schliellen. Demzufolge wird die von der ,Birgermeister — Wever — Strale” in Rich-
tung Sudwesten ausgehende Planstralle auf einer Breite von 8,00 m festgesetzt,
um ein erhohtes Verkehrsvolumen durch die ErschlieBung auch der geplanten an-
geschlossenen Wohngebiete aufnehmen zu kénnen. Zwei weitere Erschlielfungs-
stiche fUhren von dessen stdlichen Endpunkt in Richtung Nordwesten und Sid-
osten. Die ErschlieBung der siddstlich gelegenen Planstralie auch fur Mullfahrzeu-
ge wird Uber eine Wendeanlage mit einem Radius von r = 9 m sichergestellt.

Um die Erschliefung einer im Nordosten des Plangebietes liegenden Erweiterungs-
flache vorausschauend abzusichern, wird die offentliche Verkehrsflache, die in
nordéstlicher Richtung von dem Kreuzungsbereich an der ,Burgermeister — Wever -
Strale" abzweigt, auf 7,00 m Breite bis zur Grenze des Geltungsbereichs weiter-
gefuhrt.

In diesem Rahmen wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplan die Verkehrs-
flachen in ihrer Gesamtbreite festsetzt werden. Der Ausbau und die Gestaltung
bleiben der Ausfuhrungsplanung tberlassen. Jedoch kénnen-durch unterschiedliche
Stralenbreiten, Grinflachen und die Wendeanlagen verschiedene Raumsituationen
geschaffen werden, die in ihrer Abfolge die Attraktivitat des Verkehrsraumes und
somit dessen Aufenthaltsqualitat steigern konnen. Zudem ist es wilinschenswer,
Uber Baum- und Geholzpflanzungen den StraRenraum und somit auch das Ge-
samtbild der Siedlung zu gestalten.
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e Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Zur Anbindung des Plangebietes an das nérdlich angrenzende Wohngebiet vor al-
lem fiir Kinder, die als nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer kurze Wege bevorzu-
gen, wird zwischen der Planstralle norddstlich der ,Blrgermeister — Wever — Stra-
fe" und dem nordlich angrenzenden Wohngebiet eine Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung Fu- und Radweg gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB auf einer Breite
von 3,00 m festgesetzt. Entlang dieser Verkehrsflachen werden Pflanzstreifen fest-
gesetzt, die den Strallenraum von der Wohnnutzung abgrenzen und eine ange-
nehme raumliche Situation schaffen sollen.

¢ Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage von Parkbuchten in-
nerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen Rechnung getragen werden.

o Millsammelplatz

Die ordnungsgeméRe Entsorgung des Hausmulls fur die Grundstiicke an den im
Bebauungsplan festgesetzten ErschlieRungsstichen nordéstlich und stdwestlich der
,Blrgermeister — Wever — Stral3e" wird Uber die Festsetzung von Mullsammelpléat-
zen an den jeweiligen Kreuzungspunkten abgesichert.

Griinflachen
Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan werden zur optischen Abgrenzung des im Norden des Bebau-
ungsplanes festgesetzten Fufll- und Radweges zur Wohnnutzung &ffentliche Grin-
flachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB auf einer Breite von 2,00 m festgesetzt (vgl.
Kap. 4.5). Durch die Festsetzung von &ffentlichen Griunflachen auf jeweils 3,00 m
Breite wird eine Eingriinung der westlich der ,Blrgermeister — Wever — Stralle"
ausgehenden Planstralle erreicht. Auf diesen Flachen werden gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt (vgl. Kap. 4.8). Zudem wird hierdurch eine gestalterische Auf-
wertung des Stralenraumes erzielt und deren Aufenthaltsqualitdt verbessert. Be-
zliglich der auftretenden Geruchsemissionen, ausgehend von der im Nordwesten
unmittelbar angrenzenden Hofstelle (s. Kap. 3.6.1) hat diese Flache zudem den
psychologischen Effekt, die Geruchsquelle optisch abzuschirmen und somit zur
Konfliktbewaltigung beizutragen.

e Zweckbestimmung: Spielplatz

Im Bebauungsplan ist gem. NSpPG ein Kinderspielplatz in ausreichender Grélie
anzulegen (vgl. Kap. 3.4). Demzufolge wird im norddstlichen Teil des Plangebietes
eine offentliche Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung
Spielplatz auf einer GesamtgroRe von ca. 1.350 m? festgesetzt, um den Belangen
der jungen Bevélkerung und den Anforderungen des Niedersadchsischen Spielplatz-
gesetzes Rechnung zu tragen. Zur Abgrenzung des Spielplatzes von der Wohnnut-
zung, zum StralRenraum und auch zur offenen Landschaft werden Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr.
25a BauGB sowie Flachen fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)(vgl. Kap. 4.9) auf einer Breite von je-
weils 3,00 m festgesetzt (vgl. Kap. 4.8). Hierdurch wird eine Beeintrachtigung der
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Anwohner durch die auf der Fldche stattfindenden Spielaktivitdten minimiert und
Konflikte mit den Verkehrsteilnehmern vermieden.

Private Griinmflachen

Im Bebauungsplangebiet befindet sich siidwestlich der ,Blrgermeister — Wever —
Stralle" ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetrieb (vgl. Kap. 3.8). Da die land-
wirtschaftliche Nutzung auf dieser Flache eine untergeordnete Rolle spielt, wird hier
ein Allgemeines Wohngebiet mit einer der Hofstruktur angepassten Grundfldchen-
zahl festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist es, neben der Schaffung von Wohnbaufla-
chen das charakteristische dorfliche Ortsbild zu erhalten und den Bestand der Hof-
stelle zu sichern. Hierzu gehért neben der Erhaltung des charakteristischen Gebau-
de- und Grlunbestandes auch die Sicherung der regionaltypischen Nutzung hofna-
her Flachen. Da eine langfristige Entwicklung der Landwirtschaft in diesem Bereich
nicht stadtebauliches Ziel ist, wird Uber die Festsetzung dieser Flachen als private
Grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB die Absicherung der traditionellen Nut-
zungsformen (z. B. Nutzgarten, Kleinviehhaltung) und somit der Erhalt des dorfli-
chen Charakters bauleitplanerisch abgesichert.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

o KompensationsmalRnahmen auf extern liegenden Flachen

Entsprechend dem Inhalt des Grlinordnungsplanes zum Bebauungsplan sind zur
Kompensation des zuldssigen Eingriffs in die Natur und Landschaft Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen erforderlich. Innerhalb des Plangebietes wird ein sogenannter
Teilausgleich auf den Grundsttcken erzielt. Zur abschlieRenden Kompensation sind
MaRnahmen aulerhalb des Bebauungsplanes innerhalb von Ersatzflachen, die Be-
standteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind, nach Maflgabe des
Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB durchzuflihren.

Dementsprechend werden mit der Realisierung des Bebauungsplans Nr. F 13 ver-
bundenen unvermeidbaren Beeintrdchtigungen Ersatzmaflnahmen auf der ca. 2,2
ha grof3en Flache der Flurstlicke 48 und 49/2, Flur 8, Gemarkung lhren (am Brom-
beerweg) vorgenommen, und zwar anteilig auf ca. 0,75 ha. Hierauf ist eine Auffor-
stung mit standortgerechten Gehdolzarten vorgesehen. Fir die ordnungsgemale
Aufforstung und damit die Umsetzung der Ersatzmafinahme ist die Landwirtschafts-
kammer Weser — Ems, Forstamt Oldenburg, Funktionsstelle Ems — Jade West
mallgebend, ebenfalls fir die anschlielende Bewirtschaftung.

Flachen zum Anpflanzen von Biumen, Striduchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans F 13 werden in den festge-
setzten Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO sowie auf den &ffentlichen
Grunflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB) Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt. Diese
dienen als Ausgleichsmaflnahmen gem. § 10 NNatG zur teilweisen Kompensation
der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft. In der Plan-
zeichnung werden sie aufgrund ihrer unterschiedlichen Qualitdten zur besseren
Unterscheidung mit PF 1 (Pflanzflache) und PF 2 bezeichnet.
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Innerhalb der mit PF 1 bezeichneten Flachen ist nach MaRgabe des Griinord-
nungsplanes zum Bebauungsplan eine standortgerechte Gehélzpflanzung (Strau-
cher mit Einzelbdumen) anzulegen. Die vorgeschlagenen Pflanzenarten und Quali-
taten sind den textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sowie dem Griinord-
nungsplan (Kap. 5.7) zu entnehmen. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wer-
den auf einer Breite von 3,00 m Pflanzstreifen (PF 1) festgesetzt, die die geplante
Wohnnutzung von vorhandenen Strukturen abgrenzen und zudem zur Einbindung
in den offenen Landschaftsraum dienen. Weiterhin sind entlang der offentlichen
Verkehrsflache (Planstrafie) westlich der ,Birgermeister — Wever — StraRe* auf 6f-
fentlichen Gruinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB weitere Pflanzflachen (PF 1) auf
einer Tiefe von 3,00 m festgelegt, um eine gestalterische Aufwertung des StralRen-
raumes zu erzielen und die geplante 6ffentliche Verkehrsflache von den vorhande-
nen Nutzungsstrukturen abzugrenzen (vgl. Kap. 4.6.1). Weitere Flachen gem. § 9
(1) Nr. 25a BauGB umschlieRen die 6ffentliche Grinflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Spielplatz und bilden eine Trennung sowohl zu den éffentlichen
Verkehrsflachen aus Sicherheitsgriinden als auch zur danebenliegenden Wohnnut-
zung.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches befinden sich weitere Flachen gem. § 9
(1) Nr. 25a BauGB auf 6ffentlichen Grinflachen. Diese ziehen sich auf einer Breite
von jeweils 2,00 m wegbegleitend entlang des geplanten Ful3- und Radweges und
sind mit PF 2 bezeichnet. Hier sind nach MaRgabe des Grinordnungsplanes
Pflanzstreifen mit kleinkronigen Laubbaumreihen anzulegen, um einen angeneh-
men Strallenraum zu schaffen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewads-
sern

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befindet sich entlang der
norddstlichen Grenze ein Gehdlzstreifen, der sich als Strauch — Baum — Hecke dar-
stellt und das Ortsbild in diesem Bereich stark pragt. Zudem bildet er einen naturli-
chen Ubergang zur freien Landschaft und den anschlieRenden, landwirtschaftlich
genutzten Flachen. Demzufolge wird die Erhaltung und Entwicklung dieser Struktu-
ren angestrebt und eine Flache gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB (Flache mit Bindungen
far Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewaéssern) innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
(WA) festgesetzt. Im Bereich des Kinderspielplatzes (vgl. Kap. 4.6.1) wird dieser
Streifen als offentliche Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Auf dem
3,00 m breiten, in der Planzeichnung mit EF bezeichneten Flache sind die vorhan-
denen Gehdlzstrukturen nach MalRgabe des Grinordnungsplans zum Bebauungs-
plan zu erhalten und entwickeln.

Gleichzeitig dienen die auf dieser Flache vorzunehmenden Mallinahmen zur teilwei-
sen Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und Land-
schaft.

Erhalt von Einzelbaumen

Das Ortsbild an der ,Biirgermeister — Wever — Straflle" wird stark durch seinen Ge-
holzbestand gepragt. Die teilweise sehr alten Eichen, die Stammdurchmesser von
bis zu 1,00 m aufweisen, befinden sich zum gréfiten Teil als Hofbdume auf den be-
reits bebauten Grundsticken westlich und 6stlich der Stralle. Weitere Einzelgehdl-
ze befinden sich innerhalb der privaten Grinflache an der nordwestlichen Grenze
des Geltungsbereichs sowie innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes norddstlich
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der ,Blrgermeister — Wever — Strale*. Um den vorhandenen dorflichen Charakter
dieses Bereichs zu wahren, werden diese Baume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB als
zu erhaltende Einzelbdume festgesetzt. Zu ihrem Schutz wird bestimmt, dass sie
auf Dauer zu erhalten und zu pflegen sind. Bei Abgangen oder bei der Beseitigung
aufgrund einer Befreiung sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Ferner wird nachrichtlich darauf hingewiesen, dass bei Baumafinahmen im Bereich
der zu erhaltenden Baume die Schutzvorschriften der DIN 18920 und der RAS LP 4
Zu berlcksichtigen sind.

Im Bereich der gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB geschiitzten Einzelbdume innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete werden die Baugrenzen in ausreichendem Abstand zur
Stammmitte festgesetzt um die gegenseitigen Beeintrachtigungen (Beeintrachti-
gung der Gebaude durch Wurzelwerk, gegenseitige Beschattung, Stérung von Flora
und Fauna) zu minimieren.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldachen

Im Bebauungsplan befindet sich nérdlich des vorhandenen landwirtschaftlichen Be-
triebes eine ca. 5,00 m breite Flache, die als Zufahrt flr ein westlich auRerhalb des
Geltungsbereiches liegendes, bereits bebautes Grundstlick dient. Zur bauleitplane-
rischen Sicherung des Bestands wird auf dieser Flache gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Anliegers festgesetzt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt Uber die
,Burgermeister — Wever — Straflte" und die daran anschlielende ,Papenburger
Strale" (K 24). Die innere ErschlieBung wird tber diverse, im Bebauungsplan
festgesetzte Planstrafien gesichert.

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

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber
den Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

o Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Wasserversorgungsverband

QOverledingen.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

o Oberflachenentwésserung
Zur Beurteilung der wasserwirtschaftlichen Situation vor Ort wird von der Kre-
mer — Klargesellschaft, Hesel, ein Oberflaichenentwasserungskonzept erstelit

(vgl. Kap. 3.9).

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber
die verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Planungsbtiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg
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6.0

7.0
7.1

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalen Entsorgung zu-
zufithren.

e Brandschutz
Zur Loschwasserversorgung des Plangebietes wird eine Léschwassermenge
von 48 cbm pro Std. fir eine Léschzeit von mindestens 2 Std. zur Verflgung
gestellt. Der Abstand der Hydranten zu den einzelnen Gebauden betragt max.
150 m. Die Beurteilung einzelner Gebdude von besonderer Art und Nutzung
erfolgt im Bauantragsverfahren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das dffentliche Interesse erfordert die Erhaltung und Gestaltung eines eigensténdi-
gen Ortsbildes. Da das Erscheinungsbild eines Ortes und der Umgebung vorwie-
gend von der Gestalt der baulichen Anlagen bzw. der Architektur einzelner Hauser
bestimmt wird, muss das vorhandene Ausdruckspotential erkannt, gesichert und
weiterentwickelt werden. Unter dem Aspekt, stddtebauliche Auswiichse oder Fehl-
entwicklungen zu vermeiden, die das vorhandene Geflige empfindlich stéren kénn-
ten, werden im Rahmen der Bauleitplanung értliche Bauvorschriften Uber die Ge-
staltung der Dachformen der Hauptgebaude festgesetzt.

Diese besagen, dass innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die
Hauptdachflachen der Gebaude als Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdacher bei ei-
ner Dachneigung von 35° - 55° zu errichten sind. Dies gilt nicht fur Garagen und
sonstige Gebaude gem. § 12 (1) Nr. 3 NBauO, die im Zuge einer Grenzbebauung
errichtet werden kénnen, da sie aufgrund ihrer geringen Gréfie von untergeordneter
Bedeutung fur das stadtebauliche Bild sind.

Mit dieser Regelung soll in Abstimmung mit den benachbarten Strukturen eine ge-
stalterisch anspruchsvolle Entwickiung der Ortschaft ermoglicht werden. Ein unge-
ordnetes Geflige besonders auch im Hinblick auf die Ortsrandlage wird hierdurch
vermieden.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

¢ BauGB (Baugesetzbuch),
¢ BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke: Baunut-
zungsverordnung),
e PlanzVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Dar-
stellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

s NNatG (Niederséachsisches Naturschutzgesetz),
o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
+ NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Vareler Stralle 9 — 26349 Jaderberg
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7.2
7.2.1

7.2.2

7.2.3

7.3

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung
am 09.09.1999 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. F 13 gefasst.

Beteiligung der Biirger

Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung geman § 3 (1) BauGB (6ffentliche
Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Bur-

ger) erfolgte im Rahmen einer Blrgerversammiung am 13.09.2000. Die Bekannt-
machung hierzu erfolgte am 29.08.2000 durch die Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB vom 14.07.2000 bis 14.08.2000 zu-
sammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den 2+ o). Yoo A

Syt

Der BUrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. F 13 erfolgte im Auftrage
der Gemeinde Westoverledingen vom Planungsburo:

e
Diekmanne A
Mosebach 7

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Vareler Stralle 9 - 26349 Jade / Jaderberg
Telefon (0 44 54) 91 83 82
Telefax (0 44 54) 91 83 80
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ANLAGEN

o Zusammenfassung der Geruchsimmissionsgutachten
zum landwirtschaftlichen Betrieb Feldmann
der ZECH Ingenieurgesellschaft, Lingen
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1.) Zusammenfassung
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Anhand von Literaturwerten iber die tierspezifischen Geruchsemissionen der Schweine- und
Rinderhaltung wurde die Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes
"F11, Ortsteil Flachsmeer" der Gemeinde Westoverledingen unter Berlicksichtigung der
Geruchsemissionen des landwirtschaftlichen Betriebes Feldmann mit Hilfe von

Geruchsausbreitungsberechnungen ermittelt.

Es sollte die Geruchsimmissionssituation im geplanten Allgemeinen Wohngebiet ermittelt und

beurteilt werden.
Es ergibt sich folgende Geruchssituation:

Eine Ausbreitungsrechnung kann im Nahbereich von Geruchsquellen (bis etwa 50 m)
wegen nicht exakt zu simulierender Stromungseinflisse nicht mit ausreichender
Sicherheit erfolgen. Da die errechnete Isolinie (fir den Grenzwert 1 GE/m® in 3 % der
Jahresstunden) in diesem Nahbereich lag, wurde im Anhang 3 die sog. Nahbereichslinie
(50 m Abstand) angegeben. In diesem Nahbereich treten Uberschreitungen des
einzuhaltenden Grenzwertes fir Allgemeine Wohngebiete (1 GE/m3in 3 % der

Jahresstunden) lediglich auf der Hofstelie und dem Bereich der offentlichen Straf3e auf.

Zur zusatzlichen Beurteilung der Geruchsimmissionssituation in diesem Bereich wurde
eine Handreichung des Niedersachsischen Landesamt fiir Okologie zur Beurteilung der
Geruchsbelastung im Nahbereich von Tierhaltungen herangezogen. Danach wird der
einzuhaltende Abstand einer Wohnbebauung zu einem Tierhaltungsbetrieb mit dem

angegebenen Tierbestand sicher eingehalten.

Die gemaf der Handreichung ermittelten Abstande berlicksichtigen eine ganzjahrige
Stallhaltung. Der halbjahrige Weidegang fuhrt daher zu einer Verminderung der
Geruchsimmissionen in der Umgebung des landwirtschaftlichen Betriebes und somit zu

geringeren einzuhaltenden Abstanden.
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Auf der Grundlage dieser Ermittlungen ist im Uberschneidungsgebiet der Nahbereichslinie mit dem
Bebauungsplangebiet die Einhaltung des Grenzwertes flr Allgemeine Wohngebiete — 1 GE/m3 in

3 % der Jahresstunden — zu erwarten.

Aus geruchstechnischer Sicht bestehen daher keine Bedenken gegen eine geplante

Wohnbebauung in den angegebenen Bereichen.

Nachstehender Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen mit groiter Sorgfalt erstellt.

Dieser Bericht besteht aus 15 Seiten und 3 Anhange.

MeBstelle nach § 26 BImSchG fir

Lingen, 01.06.1899 LS/ko Gerdusche, Geriiche und Erschitterungen

ZECH Ingenieurgesellschaft mbH e )
ZECH ingenieurgeselischaft mbH- '/
Immissionsschutz - Bauphysik /
; Loosstr. 78 - 49809 Lingen (Emé) %
. - 1 -, .
é/( /(L ,;( /b(# ?fdrngm - 800 16 - 0 - Fax 0591

i. V. Dipl.-Ing. Anke Hessler-Peters : iLA. Dlpl.—lng. Lars Schlater
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ZECH Ingenieurgeselischaft mbH - Loosstr. 78 + 49809 Lingen ’, EIN (geEWéSTXV&r %dfrég?\f]
Gemeindeverwaltung Westoveriedingen FLM ai 2000
z. Hd. Frau Neemann ;
Postfach 10 02 62 CER /
26804 Westoverledingen

Catum: 09.05.00

Bearbeiter: Lars Schldter
Telefon: 0591 - 800 16-24
Telefax: 0591 - 800 16-20
e-mail: Lingen@ZechGmbH.de
Internet: www.ZechGmbH.de

Unser Projekt Nr. LG0246.1/01
Geruchstechnische Untersuchung zur geplanten Wohnbebauung in der Nachbarschaft des
landwirtschaftlichen Betriebes Feldmann im.Ortsteil Flachsmeer

Sehr geehrte Frau Neemann,
bezugnehmend auf Ihr Schreiben vom 09.05.00 méchten wir wie folgt Stellung nehmen:

In unserem Geruchsgutachten Nr. LG0246.1/01 vom 01.06.99 wurde eine Hdllkurve um die landwirtschaftliche
Hofstelle Feldmann gelegt, die den Mindestabstand von 50 m gegenlber einer geplanten Wohnbebauung angibt.

Da es derzeit nur unzureichende anerkannte Rechenmethoden fir die Nahbereichsuntersuchungen um
Geruchsemittenten gibt, haben wir diesen Mindestabstand von 50 m berdcksichtigt.

Wie Sie unserer Zusammenfassung der Ergebnisse entnehmen kénnen, liegen die rechnerisch ermittelten
Uberschreitungsgebiete des einzuhaltenden Grenzwertes innerhalb dieser Hullkurve.

Um diese Problematik abschiieBend zu behandeln, kénnen nur Raster- oder Punktbegehungen Uber einen
l&ngeren Zeitraum im Nahbereich des Betriebes sicherere Ergebnisse liefern.

Wir méchten Ihnen empfehlen, die im Gutachten Nr. LG0246.1/01 in Kapitel 1, Zusammenfassung angefihrten
Aussagen in den vorzunehmenden Abwéagungsprozess textlich einzuarbeiten.

Textlich lieBe sich die zugehérige Anordnung z. B. wie nachfolgend formulieren:

Die Beurteilung der Geruchsimmissionssituation im Bebauungsplangebiet F13, hervorgerufen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb Feldmann, hat ergeben, dass im Uberschneidungsgebiet der Nahbereichslinie mit
den Bebauungsplangebieten die Einhaitung des Grenzwertes fir Allgemeine Wohngebiete — 1 GE/m®in 3 %
der Jahresstunden — aus nachfolgenden Grinden zu erwarten ist.

ZECH Ingenieurgesellschaft mbH + LoosstraBe 78 + 49809 Lingen (Ems) * Telefon 0591 -8 00 16-0 - Fax 0591 -8 0016 -20
ZECH Ingenieurgeselischaft mbH Filiale Hamburg * Holztwiete 8 + 22605 Hamburg * Telefon 040 - 82 310 844 + Fax 040 - 82 51 60

Registergericht: Amtsgericht Lingen (Ems) + HRB 3148 + Geschaftsfuhrer: Dipl.-Ing. Siegfried Zech
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Uberschreitungen des einzuhaltenden Grenzwertes ftir Allgemeine Wohngebiete (1 GE/m?3in 3 % der
Jahresstunden) wurden lediglich auf der Hofstelle und dem Bereich der éffentlichen StralBe rechnerisch

ermittelt.

Die zusdizliche Beurteilung der Geruchsimmissionssituation in diesem Nahbereich auf der Basis einer
Handreichung des Niedersédchsischen Landesamt flir Okologie zur Beurteilung der Geruchsbelastung im
Nahbereich von Tierhaltungen ergab, dass der einzuhaltende Abstand einer Wohnbebauung zu einem
Tierhaltungsbetrieb mit dem angegebenen Tierbestand sicher eingehalten wird. Wobei die gemdf3 der
Handreichung ermittelten Abstdnde eine qanzjdhriqe Stallhaltung berticksichtigten.

Da beim landwirtschaftlichen Betrieb Feldmann die Tiere halbjédhrig auf der Weide gehalten werden, sind dje
Geruchsemissionen des landwirtschaftlichen Betriebes geringer als mit der Handreichung berticksichtigt,
woraus wiederum geringere einzuhaltenden Abstidnden als in der Handreichung empfohlen, resultieren.

Des weiteren kénnten fir die betroffenen Bauplatze im Uberschneidungsgebiet Hullkurve — Aligemeines
Wohngebiet, im Bebauungsplan textliche Festsetzungen aufgenommen werden.

Textlich lieBen sich diese Festsetzungen z. B. wie nachfolgend formulieren:

Obwohl die durchgefihrten Untersuchungen zu den Geruchsimmissionen in der Umgebung des
landwirtschaftlichen Betriebes ergeben haben, dass keine Uberschreitungen des einzuhaltenden Grenzwertes
fir Allgemeine Wohngebiete (1 GE/m? in 3 % der Jahresstunden) auf den Grundsticken Nr. (im Bereich des
Uberschneidungsgebietes Htillkurve — Allgemeines Wohngebiet) zu erwarten sind, kénnen unter
ungnstigsten meteorologischen Bedingungen fir begrenzte Zeitrdume landwirtschaftliche Gertiche auftreten.

Diese Aussagen hatte ich bereits vor ca. 14 Tagen Herrn Saake vom Landkreis Leer mitgeteilt. Seine Bedenken,
gegen eine entsprechende Beplanung der relevanten Bereiche waren nach seiner damaligen telefonischen

Aussage damit ausgeraumt.

Ich hoffe, Innen weitergeholfen zu haben und stehe Ihnen fur Rickfragen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Gréfien o ) ,
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i.V. Dipl.-Ing. Lars Schllter
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