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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg” 1

1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Anlasslich der anhaltend hohen Baulandnachfrage beabsichtigt die Gemeinde West-
overledingen, am norddstlichen Rand der Ortschaft Flachsmeer neue Wohnbauflachen
bereit zu stellen, um die stadtebauliche Weiterentwicklung und Arrondierung dieses
Siedlungsbereiches zu forcieren. Hierfur wird das Planverfahren zur verbindlichen Bau-
leitplanung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schiitzenweg" eingeleitet

Aufgrund der wachsenden Bautétigkeit im Siedlungsraum Westoverledingen wurden in
der Ortschaft Flachsmeer in den letzten Jahrzehnten zahlreiche Wohnbauflachen aus-
gewiesen, die inzwischen bereits gré3tenteils besiedelt sind. Nur noch vereinzelt ste-
hen freie Flachen fur den Wohnungsbau zur Verfigung. Die Flachen nérdlich des in
den letzten Jahren entwickelten Wohnbaugebietes im Bereich der Blrgermeister-
Wever-Stral3e eignen sich optimal zur stéadtebaulichen Arrondierung dieser Siedlungs-
achse. Zudem sind die betreffenden Flachen kommunal verfligbar, sodass eine nach-
fragegerechte Flachenbereitstellung im Hinblick auf eine zeitnahe Realisierung des
Planungsvorhabens gewahrleistet werden kann.

Planungsziel der Gemeinde Westoverledingen ist die Steuerung einer stadtebaulich
geordneten Weiterentwicklung der landlich gepragten Ortschaft Flachsmeer in einen
attraktiven Wohnstandort. Entsprechend dem raumordnerischen Leitziel, durch geeig-
nete planerische MaRnahmen bedarfsgerechte, am lokalen Wohnungsmarkt orientierte
Siedlungsflachen bereit zu stellen, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
der kommunalen Absicht, ein allgemeines Wohngebiet festzusetzen, in dem ein aus-
reichendes und vielféltiges Angebot an Baugrundsticken fiir die private Eigentumsbil-
dung vorhanden ist.

Stadtebauliches und landschaftsplanerisches Ziel ist es, Wohnbauflachen zu entwi-
ckeln, die in ihrer Eigenart dazu beitragen, das bestehende Siedlungsgefiige am Rand
der Ortschaft Flachsmeer abzurunden und einen behutsamen Ubergang zum freien
Landschaftsraum zu schaffen. Die stadtebauliche Anpassung an die vorhandenen
Siedlungsstrukturen erfolgt durch die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, die mit den Planungsinhalten der angrenzenden Bebauungsplane Uberein-
stimmen. Neben umfangreichen PflanzmalRhahmen in den Grenzbereichen, die der
behutsamen Uberleitung zum unbebauten Freiraum dienen, wurde dem Erhalt vorhan-
dener Geholz- und Wallheckenstrukturen innerhalb des Plangebietes besondere Be-
achtung geschenkt. So erfolgte die Erschlieung des Plangebietes unter Bertcksichti-
gung des erhaltenswerten Eichenbestandes im Bereich des Schitzenweges. Aulier-
dem werden innerhalb der Bauflachen einzelne Baume zum Erhalt festgesetzt. Uber
die Entwicklung von ortlichen Bauvorschriften, in denen die Dachformen, die Dachnei-
gungen sowie die Farb- und Materialgestaltung der Fassaden und Dacher ortstypisch
definiert werden, soll eine vertragliche Einbindung des Plangebietes in das Orts- bzw.
in das Landschaftsbild erzielt werden.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg“ wurde unter Ver-

wendung der digitalen Kartengrundlage des Katasteramtes Leer (Ostfriesland) im
MafR3stab 1 : 1000 erstellt.

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg
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2.2

2.3

3.0

3.1

3.1.1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg” befindet sich am
nordostlichen Rand der Ortschaft Flachsmeer in der Gemeinde Westoverledingen und
umfasst eine ca. 6,32 ha groRRe Flache entlang des Schitzenweges. Die exakte Ab-
grenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur

Die Flache im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzen-
weg" wird derzeit gro3tenteils als landwirtschaftliche Nutzflache als Grinland und als
Ackerflache beansprucht. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich
ein Wohngebaude und daneben ein landwirtschaftlicher Betrieb, der derzeit noch Pfer-
dehaltung als Freizeitnutzung betreibt. Die an die Geb&ude angrenzenden Flachen
werden als Hausgarten bzw. als Pferdekoppel genutzt und sind durch einen alten, er-
haltenswerten Eichenbestand gepréagt. Auch im StraRenraum des Schiitzenweges be-
finden sich einige erhaltenswerte Einzelbdume, vornehmlich Eichen und Birken. Im
Zentrum des Plangebietes verlauft ein schmaler FulRweg, der eine Wegeverbindung
zwischen dem Schutzenweg und der sudlich anschlieRenden Einfamilienhaussiedlung
darstellt. Im Stdwesten wird das Plangebiet durch umfangreiche Gehélz- und Strauch-
bestande abgegrenzt.

Das Siedlungsbild im ndheren Umfeld ist aufgrund der l&ndlichen Ortsrandlage vor-
nehmlich durch landliche Strukturen charakterisiert. Norddstlich des Plangebietes be-
finden sich vereinzelt freistehende Wohngebauden sowie Resthéfe, auf denen nur
noch in geringem Umfang landwirtschaftliche Tatigkeiten ausgeibt werden.

Sudwestlich des Plangebietes schlie3en dicht besiedeltere Wohngebiete an, die in den
letzten Jahren im Zusammenhang mit der wachsenden Siedlungstatigkeit in Flachs-
meer entwickelt wurden. Die Bebauungsstruktur ist durch freistehende Einfamilienh&au-
ser in eingeschossiger Bauweise gepragt, wobei unterschiedlichste Bauformen und
vielfaltige, zum Teil ortsuntypische Gestaltungsmerkmale anzutreffen sind.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange der Raumordnung

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitpléne, in diesem Fall die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg” einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung.
Aus den Vorgaben der lbergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu
entwickeln bzw. hierauf abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) werden keine wesentli-
chen Aussagen zum Planungsraum getroffen. Die Gemeinde Westoverledingen mit
dem Ortsteil Flachsmeer liegt auBerhalb der Ordnungsrdume und ist demnach dem
landlichen Raum zuzuordnen. Dieser ist durch Malinahmen so zu entwickeln, dass ei-
ne ausgewogene Raumstruktur des Landes erzielt wird. So sind u. a. in landlichen
R&umen durch eine am Eigentums- und Mietwohnungsbaubedarf orientierte Bauleit-
planung geeignete Wohnbauflachen zu schaffen, wobei der Nachverdichtung und Ar-
rondierung bereits bestehender Siedlungsraume Prioritat vor einer weiteren Zersied-
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3.1.2

3.2

3.3

3.4

3.4.1

lung der Landschaft einzurdumen ist. Die durch die Bebauungsplanaufstellung Nr. F 15
.Schitzenweg" erfolgende stadtebauliche Abrundung der Ortschaft Flachsmeer steht
somit im Einklang mit den raumordnerischen Leitzielen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Da derzeit kein rechtswirksames Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Land-
kreis Leer vorliegt, sind die Aussagen des LROP maf3gebend.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im derzeit noch rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen
aus dem Jahr 1978 wird die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15
.Schitzenweg” als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Zuge der Neuaufstellung
des Flachennutzungsplanes, flr den derzeit die Beteiligung der Trager offentlicher Be-
lange gem. 8 4 (1) BauGB erfolgt, wird der betreffende Bereich als Wohnbauflache
dargestellt. Da die Planungsinhalte des Bebauungsplanes Nr. F 15 nach dem derzeiti-
gen Planungsstand den kommunalen Entwicklungsabsichten fur diesen Siedlungsraum
entsprechen, kann der Bebauungsplan gem. § 8 (3) BauGB auch vor dem neuen Fla-
chennutzungsplan bekannt gemacht werden. Dem stadtebaulichen Entwicklungsgebot
in der Bauleitplanung gem. § 8 (2) BauGB wird somit hinreichend Rechnung getragen.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Fur den Planungsraum sowie fir die norddstlich anschlieRenden Bereichen liegen der-
zeit noch keine rechtskréaftigen Bebauungsplane vor. Bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. F 15 werden deshalb die Planungsinhalte der verbindlichen Bauleitpla-
ne fir die sidwestlich angrenzenden Siedlungsbereiche berlicksichtigt.

Direkt siidwestlich an den Planung angrenzend erstreckt sich der raumliche Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. F 11, der im Jahr 1995 in Kraft trat und eine Fest-
setzung der Bauflachen als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO vorsieht.
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist auf eine maximal zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 begrenzt. In der offenen,
eingeschossigen Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser mit zwei Wohneinheiten je
Gebaude zulassig.

Beidseitig der Burgermeister-Wever-Stral3e suddstlich des Plangebietes sind im Rah-
men des Bebauungsplanes F 13 ebenfalls allgemeine Wohngebiete (WA) mit einer
maximal zuldssigen GRZ von 0,4 festgesetzt worden. Unter Beriicksichtigung der dorf-
liche Siedlungslage wurde innerhalb der allgemeinen Wohngebiete die Anzahl der
Wohneinheiten je Grundsticksflache begrenzt. Demnach ist je angefangener 700 m?
Grundstucksflache ein Wohngebaude zulassig.

Belange von Sport, Freizeit und Erholung
Spielplatze
Nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze (gem. § 2 (2) NSpPG) missen

in einem im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiete Spielplatze fur
Kinder (6 - 12 Jahre) angelegt werden. Die Spielplatze missen von allen Grundsti-

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg
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3.4.2

cken in dem Bereich, fiir den sie vorgesehen sind, auf einer Entfernung von maximal
400,00 m erreichbar sein. Die nutzbare Flache eines Spielplatzes muss mindestens
300,00 m? und mindestens 2% der zuldssigen Geschossflache im Spielplatzbereich
betragen. Bei einer zulassigen Geschossflache von ca. 12.620 m? innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg” werden ca. 252 m?
Spielflache bendtigt.

Da in den suidwestlich angrenzenden Baugebieten bereits Spielplatze errichtet wurden,
die noch Uber Flachenkapazitaten verfligen, ist der Bedarf an Spielplatzflachen inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes (WA) des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzen-
weg" gedeckt. Die bereits vorhandenen Spielplatze im norddstlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. F 13 an der Rektor-Reimers-Stral3e sowie an der Stral3e
Kleines Gehdlz im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 11, sind von allen
Grundstucksflachen gefahrlos Uber die vorhandenen und geplanten Verkehrsflachen
zu erreichen. Die Entfernung zu den einzelnen Baugrundstiicken im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. F 15 betragt unter 400,00 m. Angesichts der landlichen
Siedlungslage des Plangebietes mit seinen vielfaltigen Frei- und Erlebnisrdumen wird
von der Ausweisung weiterer Spielplatze innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg" abgesehen.

Auf die Festsetzung von Spielplatzen fur Kleinkindern wird gem. 5 (1) Nr. 1 NSpPG
verzichtet, da aufgrund der angestrebten Bebauungsstruktur, Einfamilienh&user in of-
fener Bauweise, den Kleinkindern auf den privaten Grundsticksflachen, in den Haus-
garten, ausreichend Spielflachen zur Verfligung stehen.

Bolzplatze

Neben dem vorhandenen Angebot an Spielplatzen im nédheren Umfeld des Plangebie-
tes will die Gemeinde Westoverledingen innerhalb des sidlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. F 15 einen sogenannter Bolzplatz anlegen. Dieser dient der
Erganzung der sozialen Infrastruktur innerhalb des allgemeinen Wohngebietes und soll
vor allem Jugendlichen und jungen Erwachsenen Raum fir vielfaltige Sport- und Spiel-
maglichkeiten bieten. Im Bebauungsplan wird fur die Anlage des Bolzplatzes eine 6f-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Bolzplatz gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
festgesetzt. Erschlossen wird der Bolzplatz von Seiten der geplanten ErschlieBungs-
stral3e Uber einen 3,00 m breiten Ful3- und Radweg, der in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes Nr. F 15 entsprechend zeichnerisch festgesetzt wird.

Zur visuellen Abschirmung der privaten Grundstiicksflachen (Hausgarten) gegentber
dem geplanten Bolzplatzbereich und zur ausreichenden Trennung der unterschiedli-
chen Nutzungen wird zwischen der offentlichen Grinflache und dem allgemeinen
Wohngebiet ein 10,00 m breiter Pflanzstreifen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt,
der entsprechend den Vorgaben des Grinordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan
Nr. F 15 mit standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen ist. Da ein Bolzplatz keiner re-
gelmalRigen Nutzung z .B. durch den Spiel- und Trainingsbetrieb eines Sportvereines
unterliegt und hier auch keine larmintensiven Veranstaltungen stattfinden, sind in im-
missionsschutzrechtlicher Hinsicht keine Konfliktlagen zwischen der Wohnbebauung
und den Aktivitdten auf dem Bolzplatz zu erwarten.

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg” 5

3.5

3.6

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiih-
rungen hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Bezirksregierung Weser-
Ems, Dez. 406 - Archdologische Denkmalpflege - oder der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
8 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Beriicksichtigung des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG)

Die planenden Gemeinden haben unter Berlcksichtigung des Gesetzes Uber die Um-
weltvertraglichkeitspriufung (UVPG) formal zu prifen, welche umweltrelevanten Aus-
wirkungen von der Realisierung von Planvorhaben ausgehen. Gem. § 1 (1) des UVPG
in der Neufassung vom 5. September 2001 ist es Zweck dieses Gesetzes, sicherzu-
stellen, dass bei bestimmten 6ffentlichen und privaten Vorhaben zur wirksamen Um-
weltvorsorge nach einheitlichen Grundsatzen die Auswirkungen auf die Umwelt frih-
zeitig und umfassend ermittelt, beschrieben und bewertet werden. Bezug nehmend auf
8 3 des UVPG ist dieses Gesetz auf alle in der Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrten
Vorhaben anzuwenden. Die zustandigen Behdrden haben gem. § 3a UVPG zu Beginn
von Planungsverfahren festzustellen, ob bei den jeweiligen Vorhaben eine Verpflich-
tung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht oder ob diese aus
bestimmten Grinden unterbleibt. Das Ergebnis dieser Feststellung ist 6ffentlich be-
kannt zu machen.

Bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bebauungsplanen ist die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung einschlie3lich der Vorprifung des Einzelfalls nach 8 2 (1) Nr. 1-
3 UVPG nach den Vorschriften des Baugesetzbuches gem. 2a BauGB vorzunehmen,
sofern es sich um die in der Anlage 1 Nr. 18.1 ff aufgelisteten Vorhaben handelt .

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 werden inner-
halb des allgemeinen Wohngebietes (WA) ca. 4,2 ha Bruttowohnbauflache ausgewie-
sen. Durch die planungsrechtliche Festsetzung einer zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) 0,3 gem. § 19 (2) BauNVO ergeben sich ca. 1,2 ha Nettowohnbauflache. Da der
in Nr. 18.8 der Anlage 1 des UVPG zugrundegelegte Prifwert von mindestens 20.000
m2 Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO bei sonstigen Stadtebauprojekten im bisheri-
gen Aul3enbereich deutlich unterschritten wird, besteht bei der verbindlichen Bauleit-
planung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg“ keine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung und zur Erarbeitung eines Umweltberich-
tes gem. 2a BauGB. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg” 6

3.7

3.8

gem. 8§ la BauGB im Rahmen des bauleitplanerischen Abwagungsprozesses bleibt
davon unberuhrt.

Belange von Natur und Landschaft

In der Abwagung gem. 8§ 1 (6) BauGB sind in den Bauleitplanen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (5) Nr. 7 BauGB
zu beriicksichtigen (vgl. § 1a BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-
ganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen, Eingriffe in die Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches zu entscheiden (vgl. 8 21 (1) BNatSchG). Gem. § 19 (2)
BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs verpflichtet, die unvermeidbaren Beein-
trachtigungen innerhalb einer bestimmten Frist durch Malinahmen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege vorrangig auszugleichen (AusgleichsmalRnahmen) oder in
sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmafRnahmen).

Die Gemeinde Westoverledingen hat im Rahmen eines Grinordnungsplanes (GOP)
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg” die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege bewertet. Aufgabe des Griinordnungsplanes ist
es, die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege so um-
fassend zu bertcksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit
der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern mdglich vermieden,
minimiert oder kompensiert werden konnen. Uber die Entwicklung entsprechender
Malnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffregelung ist dies im Rahmen des
Grinordnungsplanes geschehen. Der Grinordnungsplan ist verbindlicher Bestandteil
der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg®, dessen Inhalte Gber
Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert werden.

Belange des Immissionsschutzes

Die Belange des Immissionsschutzes sind im Rahmen der verbindlichen Bauleitpla-
nung zu bericksichtigen. Die durch die ordnungsgeméaRe landwirtschaftliche Nutzung
entstehenden Geruchsemissionen kdnnen Konflikte zwischen den bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieben im naheren Umfeld des Plangebietes und der geplanten
Wohnnutzung auslésen. Dies kdnnte zur Einschrankung der Entwicklungsméglichkei-
ten der emitierenden Hoéfe fihren, da die geplanten Wohnnutzungen einen Schutzan-
spruch gegeniber auftretenden Geruchsimmissionen besitzen. Um Konfliktlagen in
immissionsschutzrechtlicher Hinsicht zu vermeiden und gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes F 15 sicherzu-
stellen, sind die potenziell auftretenden Geruchsemissionen zu ermitteln und bei den
Planungen zu berlcksichtigen.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein ehemaliger landwirtschaftlicher Betrieb
(Flurstiick Nr. 2/9), auf dem gegenwartig freizeitmafige Pferdehaltung mit acht Pferden
betrieben wird. Zur Ermittlung der damit verbundenen Emissionssituation wurde im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F
15 eine geruchstechnische Untersuchung der Hofstelle von der Ingenieurgesellschaft
Zech, Lingen, durchgefilhrt. Das Fachgutachten kommt unter Berlcksichtigung der
VDI-Richtlinie 3474 (Bagatellgrenzen fur Tierhaltungsanlagen) und der Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) zu dem Ergebnis, dass von der untersuchten Hofstelle keine
nennenswerte Geruchsbelastigung zu erwarten sein wird. Zum einen wird mit der Hal-
tung von acht Pferden die Bagatellgrenze fir Pferdehaltung, die bei einer Bestands-
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3.9

grofRe von 20 Pferden liegt, deutlich unterschritten. Zum anderen wurde auch bei der
Uberschlagigen Ausbreitungsberechnung der Emissionen, die méglicherweise bei der
Pferdehaltung entstehen konnten, ermittelt, dass gem. der GIRL keine relevanten Ge-
ruchsimmissionen in der ndheren Umgebung auftreten werden.

Zur definitiven Vermeidung von potenziell auftretenden Geruchsbelastigungen emp-
fiehlt das Gutachten, einen etwa 20,00 breiten Abstand zwischen dem bestehenden
Hof und der geplanten Wohnbebauung einzuhalten. Diese Empfehlung wird bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 berlicksichtigt. Der Nahbereich der Hofstel-
le wird von der Bebauung mit Wohnh&usern ausgeschlossen und wird als nicht tber-
baubare Grundstiicksflache in der Planzeichnung festgesetzt. Ubereinstimmend mit
Eigentimerinteressen sind innerhalb des Flurstiicks 2/10 keine baulichen Entwicklun-
gen vorgesehen. In immissionsschutzrechtlicher Sicht sind somit keine Nutzungskon-
flikte zwischen der Pferdehaltung und den Wohnnutzungen zu erwarten.

Belange der Wasserwirtschaft

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind die Belange der Wasserwirtschaft an-
gemessen zu bertcksichtigen. Die mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebie-
tes einhergehende Flachenversiegelung fiihrt zu einer Erhéhung des anfallenden O-
berflachenwassers im Plangebiet, das ordnungsgemaf} und entsprechend den Anfor-
derungen der Wasserwirtschaft abgeleitet werden muss. Um das vorhandene Entwas-
serungssystem nicht durch zusétzliche Wassermengen zu belasten, sind innerhalb des
Plangebietes Vorkehrungen zur Rickhaltung des anfallenden Oberflichenwassers
vorzusehen und verbindlich im Bebauungsplan festzusetzen.

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 wurde von der
Fa. Kremer-Klargesellschaft, Hesel, im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen ein
Konzept fur die Oberflachenentwéasserung des Plangebietes erstellt. Im Rahmen die-
ses Fachgutachtens wird der hydraulische Nachweis fir eine schadlose Nieder-
schlagsbeseitigung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 erbracht. Das
im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll, nach Ricksprache mit dem Land-
kreis Leer, Uber eine geplante Regenwasserkanalisation fur die Straf3en- und Grund-
stiicksentwasserung in das vorhandene Regenrickhaltebecken, das sudwestlich des
Plangebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 11 gelegen ist, eingelei-
tet werden.

Das Stauvolumen des vorhandenen Regenriickhaltebeckens betragt derzeit 5100 m3.
Bei einer zuséatzlich Aufnahme des Niederschlagswassers aus dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. F 15 ist insgesamt eine Stauvolumen von 5190 m3 laut Gut-
achten erforderlich, sodass es einer geringfligigen Kapazitatserweiterung des Regen-
rickhaltebeckens bedarf. Im Bebauungsplan Nr. F 15 werden deshalb im sidwestli-
chen Geltungsbereich im Anschluss an das bestehende Regenriickhaltebecken Fla-
chen fir eine Erweiterung der Anlage zur Verfiigung gestellt. Sie werden zur planungs-
rechtlichen Absicherung als Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses gem. § 9
(1) Nr. 16 BauGB festgesetzt, um den Belangen der Wasserwirtschaft Rechnung zu
tragen.

Aufgrund ihrer geringen GroRRe werden die im Plangebiet vorhandenen Grenzgraben
nicht im Einzelnen festgesetzt. Die Stralengrében entlang des Schiitzenwegen mus-
sen beim erforderlichen Ausbau des ErschlieRungssystems verrohrt werden. Im Rah-
men der KompensationsmalRhahmen auf der externen Ausgleichsflache wird dieser
Okologische Eingriff kompensiert. Die wasserrechtlichen Genehmigungsantrége zur
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Verrohrung der Grabenabschnitte werden von der Gemeinde Westoverledingen recht-
zeitig vor Beginn der ErschlieBungsmafnahmen bei der zustéandigen Fachbehdrde ein-
geholt.

3.10 Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersachsi-
schen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plange-
biet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich die untere Bo-
denschutzbehdrde zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise).
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4.0
4.1

4.2

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schitzenweg” wird innerhalb
des Geltungsbereiches ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festge-
setzt. Dies erfolgt entsprechend dem kommunalen Planungsziel, dem zunehmenden
Bedarf an Wohnbauflachen fir die Eigentumsbildung Rechnung zu tragen und die
Weiterentwicklung des Ortsteiles Flachsmeer im Anschluss an die bereits vorhande-
nen Siedlungsstrukturen zu forcieren

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO Nr. 1 - 5 nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (8 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
entsprechen nicht dem angestrebten Entwicklungsziel und hétten zudem negative
Auswirkungen auf den in den angrenzenden Flachen vorherrschenden Gebietscharak-
ter, der vornehmlich durch Wohnnutzungen gepragt ist.

Die ruhige Lage des Plangebietes am Siedlungsrand der Ortschaft Flachsmeer lasst
keine Nutzungen zu, die sich durch erhdhtes Verkehrsaufkommen oder durch andere
Storeffekte negativ auf die vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen auswirken
koénnten. Hierzu zahlen u. a. Tankstellen, die mit ihrem betriebsdingten Kundenverkehr
die Wohnruhe, auch insbesondere in den Abendstunden, nachhaltig stéren wirden.
Zudem beeintrachtigen Tankstellen mit inren grof3flachigen Werbe- und Beleuchtungs-
anlagen durch ihre Lichtemissionen stark das Landschaftsbild in der Ortsrandlage.
Gartenbaubetriebe werden innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen, weil sie durch
ihren groRen Flachenbedarf das Entwicklungsziel der Schaffung von Wohnbauland
von vorn herein blockieren wiirden.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
unzulassig, da sie mit ihrem Gastebetrieb und den damit einhergehenden Verkehrs-
bewegungen den angestrebten Wohngebietscharakter in der landlich gepragten Ort-
schaft Flachsmeer nachhaltig stéren wiirden. Ein Beherbergungsbetrieb liegt laut gan-
giger Definition dann vor, wenn mehr als acht Gastebetten von einem Betreiber zur
Verfligung gestellt werden. Das Vermieten einzelner Ferienwohnungen, was im landli-
chen Raum zunehmend an Bedeutung gewinnt, ist noch nicht als Beherbergungsbe-
trieb zu betrachten, solange weniger als acht Gastebetten bereit gestellt werden. Die
maogliche Nutzung kleiner Ferienwohnungen z. B. im Obergeschoss eines Einfamilien-
hauses ist somit innerhalb des allgemeinen Wohngebietes grundsatzlich zulassig und
stellt aufgrund der geringen Auspragung keine Beeintrachtigung des angestrebten
Wohngebietscharakters dar.

Mal? der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO wird
die Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 BauNVO in Anlehnung an die vorhandene,
l&ndliche Siedlungsstruktur auf eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Aufgrund der exponier-
ten Lage des Plangebietes im Ubergang zum freien Landschaftsraum wird aus stadte-
baulichen Grinden auf eine Ausschépfung der zulassigen Obergrenze des MalRes der
baulichen Nutzung in allgemeinen Wohngebieten gem. § 17 BauNVO verzichtet.
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4.3

Das Mal der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zuldssige Zahl der Vollgeschos-
se baulicher Anlagen definiert. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird, o-
rientiert an den in der landlichen Lage vorherrschenden Geb&udehthen, eine einge-
schossige Bauweise festgesetzt. Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden,
werden fir bauliche Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes folgende Ho6-
henpunkte festgesetzt: Die zulassige Traufhéhe baulicher Anlagen betragt < 4,00 m,
die der Firsthéhe < 10,00 m. MaRRgebend sind hierbei die in Festsetzung Nr. 2 definier-
ten Hohenbezugspunkte (8 18 (1) BauNVO).

Bauweise, Giberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 wird Bezug nehmend auf die an-
grenzende Bebauungsstruktur im allgemeinen Wohngebiet (WA) eine offene Bauweise
nach 8§ 22 BauNVO (1) festgesetzt. Innerhalb der offenen Bauweise kénnen die Ge-
baude nach 8§ 22 (2) BauNVO mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Doppelh&user
oder als Hausgruppen errichtet werden, sofern deren Langen hdchstens 50,00 m
betragen.

Die Uberbaubaren und nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt. Zur Vermeidung ort-
suntypischer Verdichtungen werden, insbesondere im Hinblick auf die langen Grund-
stiicksparzellen, die bebaubaren Grundsticksflachen in einer Tiefe 25,00 m festge-
setzt. Als Bezugspunkt dient die stralRenseitige Baugrenze, die jeweils in einem Ab-
stand von 5,00 m zur StralRenbegrenzungslinie festgesetzt wird. Nur im Einmindungs-
bereich der Verlangerung der StralRe Kleines Gehdlz in den Schitzenweg wird der Ab-
stand der Baugrenze zur StralRenbegrenzungslinie auf 3,00 m reduziert, um die bauli-
che Nutzbarkeit der dort gelegenen Grundsticksflachen zu optimieren.

Zu den gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Pflanzflachen sowie zu den Flachen
mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB betragt
der Abstand der Baugrenze jeweils 5,00 m. Zu den zum Erhalt festgesetzten Einzel-
baumen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA)
halt die Baugrenze einen Abstand von 5,00 m zur Stammmitte der Geholze.

Im Bereich der vorhandenen Bebauung wird die Baugrenze entsprechend der gegen-
wartigen Nutzungsstruktur in unterschiedlichen Abstdnden zu den Flachen fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25b
BauGB festgesetzt. Da innerhalb des Flurstiickes 27/3 Ubereinstimmend mit den Ei-
gentimerinteressen derzeit keine weiteren baulichen Entwicklungen vorgesehen sind,
wird zur Bestandssicherung im Bereich des vorhandenen Wohngebaudes ein kleines
Baufenster festgesetzt. Die Baugrenze halt hierbei jeweils einen Abstand von 3,00 m
zu den Gebaudekanten, um An- und Umbauten am bestehenden Geb&ude zu ermégli-
chen. Das Gleiche gilt fir die vorhandene Bebauung im Bereich des Flurstiickes 2/9.
Durch die Festsetzung der Baugrenze, die einen Abstand von 5,00 m zur Stral3e halt,
werden im Bereich des Wohnhauses Entwicklungsoptionen fiir bauliche Erweiterungen
offen gehalten. Im Bereich des Stallgebdudes wird die Baugrenze auf den Gebaude-
kanten festgesetzt. Auf den anschlieRenden Flachen sind keine baulichen Nutzungen
geplant.

Im Planbereich der Flurstiicke 25 und 24/1 wird durch die Festsetzung der Baugrenze
ein 30,00 tiefes Baufenster definiert, um einen flexiblen Gestaltungsraum fiir bauliche
Entwicklung zu schaffen. Die Baugrenze héalt hierbei einen Abstand von 5,00 m zur 6f-
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4.4

4.5

45.1

fentlichen ErschlielBungsstral3e. Innerhalb des Flurstiickes 24 wird ein Baufenster mit
einer Tiefe von 20,00 m festgesetzt. Die Baugrenze hélt zu den vorhandenen Wallhe-
ckenabschnitten jeweils einen Abstand von 5,00 m, um den gesetzmaliig vorgeschrie-
benen Wallheckenschutzstreifen von Bebauung freizuhalten.

Um entlang der offentlichen ErschlieBungsstral3en eine einheitliche, stadtebauliche
Entwicklung zu erzielen, sind auf der stralenseitigen, nicht Uberbaubaren Grund-
sticksflache keine Garagen gem. 8 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je m2 Grundstiucksflache

Zur nachhaltigen Sicherung des 6rtlichen Siedlungscharakters mit seiner vornehmlich
aus Einfamilienhdusern bestehenden, aufgelockerten Bauweise und im Hinblick auf die
periphere Lage am Siedlungsrand der Ortschaft Flachsmeer ist eine Begrenzung der
hdchstzulassigen Anzahl der Wohnungen notwendig. Alternativ zur Angabe der
hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebaude besteht zur Steuerung der
Bebauungsdichte die planungsrechtliche Moglichkeit, die Anzahl der Wohneinheiten im
Verhaltnis zur Grundstucksflache festzusetzen. Folglich ist im allgemeinen Wohngebiet
korrespondierend mit den nachbarschaftlichen Baustrukturen und Nutzungsintensita-
ten eine Wohneinheit je angefangener 700 m2 Grundstiicksflache zulassig (8 9 (1) Nr.
6 BauGB). Mit dieser Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass innerhalb des Plan-
gebietes vornehmlich Einfamilien- bzw. Doppelhauser errichtet werden und keine ort-
suntypische Mehrfamilienhaustypen entstehen, die zu unverhaltnisméaRigen Verdich-
tungen innerhalb des dorflichen Siedlungsgefuiges fiihren wirden.

StralRenverkehrsflache
Offentliche Verkehrsflache

Die Anbindung des Plangebietes an die umliegenden Strukturen erfolgt Giber den be-
stehenden Schitzenweg, der im Nordwesten an die Papenburger Stral3e anschliel3t.
Zur gesicherten ErschlieBung der Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes muss
die bestehende Trasse des Schitzenweges ausgebaut werden und wird zu diesem
Zweck auf eine Breite von 7,00 m gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrs-
flache festgesetzt. Im nordwestlichen, bereits baulich beanspruchten Planbereich wird
der Schitzenweg in seinem gegenwartigen Bestand festgesetzt. Fir die ErschlielRung
der Bauflachen, die beidseitig des bestehenden FuRweges liegen wird eine 5,00 m
breite Stichstral3e als Offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die als Ful3- und Radweg
zum sudwestlich angrenzenden Wohngebiet weitergefuhrt wird. Innerhalb der festge-
setzten offentlichen Verkehrsflache sind neben der Anlage der erforderlichen Stral3en
die notwendigen Erschlielungsleitungen fir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes
unterzubringen.

Die Bauflachen im sudostlichen Planbereich werden Uber eine 7,00 m breite, als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzte Planstral3e erschlossen. Um die Entwicklungsop-
tion fir eine Anbindung des Plangebietes an die sidwestlich gelegene Wohnsiedlung
offen zu halten, wird die PlanstralRe in Richtung Sidwesten bis zur Geltungsbereichs-
grenze gefuhrt und endet dort vorlaufig. Bereits im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung zum Bebauungsplan Nr. F 13 wurde die Erschlielung so konzipiert, dass bei ei-
ner stadtebaulichen Entwicklung der anschlieenden Flachen von Seiten der Rektor-
Reimers-Stral3e die Stral3enfihrung nach Nordosten erweitert werden kann. Da diese
ErschlieBungsvariante mit einer durchgangigen Verkehrsverbindung derzeit noch nicht

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg” 12

45.2

4.6

4.6.1

realisierbar ist, wird innerhalb der PlanstralRe eine Wendeanlage mit einem Radius von
9,00 m festgesetzt, um die ErschlieBung des Planbereiches auch fur groRere, meh-
rachsige Fahrzeuge der Feuerwehr oder der Miillabfuhr sicherzustellen.

Zur Anbindung des Plangebietes an die sidwestlich anschlieBende Wohnsiedlung wird
die von der Harm-Janshen-Fehn-Stral3e ausgehende Stichstralle Kleines Gehdlz in ih-
rer Gesamtbreite von 10,00 m bis zum Schutzenweg weitergefuhrt und als offentliche
Verkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Im Einmindungsbereich der
Stral3e Kleines Geholz wird der Verlauf des Schitzenweges um eine festgesetzte 6f-
fentliche Griunflache geflihrt. Dieses dient neben dem Erhalt der dort befindlichen Ein-
zelgehdlze der gestalterischen Aufwertung der Ortlichen Strallenraumsituation.

Langfristig betrachtet ist es verkehrsplanerisches Ziel der Gemeinde Westoverledin-
gen, die ErschlieBung der bestehenden Wohnsiedlung sowie der geplanten Baufla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 Uber eine Verlangerung der
Harm-Janshen-Fehn-Straf3e bis zum Schitzenweg abwickeln zu kénnen. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zum Bebauungsplan Nr. F 11 wurden die 6ffentlichen
Verkehrsflachen bereits so dimensioniert, dass sie entsprechende Verkehrsmengen
aufnehmen kénnen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Ful3- und Radweg)

Die bereits existierende, informelle Wegeverbindung zwischen dem Schiitzenweg und
der bestehenden Wohnsiedlung wird in dem sidwestlichen Teilabschnitt auf einer Brei-
te von 3,00 m als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg
planungsrechtlich gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB gesichert. Zur raumlichen Vernetzung
der vorhandenen Quartiere mit der geplanten Wohnsiedlung ist es notwendig, kleintei-
lige Wegeverbindungen zu erhalten bzw. zuséatzliche zu schaffen, die insbesondere
von nichtmotorisierten Verkehrsteilnehmern, wie z. B. Kindern, als verkehrsichere We-
ge in Anspruch genommen werden kdénnen.

Nordlich der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache im Einmindungsbereich der Stral3e
Kleines Geholz wird entlang des urspringlichen StraR3enverlaufs des Schiitzenweges
eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung Ful3- und Radweg gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB auf einer Breite von 3,00 m festgesetzt. Aus Verkehrssicherheitsgriin-
den wird der Fu3- und Radweg in diesem Planbereich getrennt von der Erschlie-
Bungsstralie geftuhrt.

Zur Anbindung des im sidlichen Planungsraum festgesetzten Bolzplatzes wird von
Seiten der PlanstralRe eine 3,00 m breite Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung Ful3- und Radweg gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Griunflachen
Offentliche Grunflachen mit der Zweckbestimmung Bolzplatz

Im stdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 wird eine offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Bolzplatz gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festge-
setzt. Neben dem vorhandenen Angebot an Spielplatzen im naheren Umfeld des Plan-
gebietes soll der Bolzplatz den Bewohnern der geplanten Wohnsiedlung Raum fur
sportliche und spielerische Betatigungen bieten. Die Anbindung des Bolzplatzes erfolgt
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4.6.2

4.6.3

4.7

4.7.1

Uber einen festgesetzten 3,00 m breiten FuR- und Radweg, der am dstlichen Rand der
Wohnbauflache verlauft.

Sonstige offentliche Grunflachen

Zur behutsamen und vertraglichen Einbindung des Plangebietes in den bislang unbe-
bauten Landschaftsraum ist in den Grenzbereichen, in denen keine Gehdlzstrukturen
oder Wallhecken vorhanden sind, die Anpflanzung von standortgerechten Baum- und
Straucharten vorgesehen. Diese Flachen entlang der festgesetzten Planstral3e, die
nicht den privaten Grundsticksflachen zugeordnet werden kénnen, werden als offentli-
che Grinflache gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Die durch den geanderten StraBenverlauf des Schitzenweges frei werdende Flache,
die mit erhaltenswerten Eichen bestanden ist, wird ebenfalls als 6ffentliche Griinflache
gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Zum Schutz der Wurzel- und Stammbereiche
der zu erhaltenden Einzelgehdlze sind in diesem Bereich keine Bodenversiegelungen
oder sonstigen baulichen Eingriffe zul&ssig.

Private Grinflachen

Die Grenzbereiche des Plangebietes innerhalb der privaten Grundstiicksflachen, die
fur bauliche Entwicklungen nicht zur Verfiigung stehen, werden als private Griinflachen
gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Innerhalb der privaten Grunflachen sind land-
schaftsplanerische Maflinahmen vorgesehen, die der Eingriinung des Plangebietes
sowie dem Erhalt der dort vorhandenen Gehdlz- und Wallheckenstrukturen dienen (s.
Kap. 4.7 - 4.9).

Die Grundstiicksflachen westlich des im Plangebiet vorhandenen Hofes mit Pferdehal-
tung werden entsprechend ihrer gegenwartigen Nutzung als private Griinflachen gem.
8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Dieser bislang unbebaute Grundstiicksbereich ist
durch einen alten, stark ortshildpragenden Eichenbestand gekennzeichnet und gilt es
in seiner Gesamtstruktur zu erhalten. Aufgrund dessen sind bauliche Entwicklungen in
diesem Planbereich nicht vorgesehen.

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Regenriuckhaltebecken

Im Zuge der Aufstellung von Bebauungsplanen ist fur die schadlose Ableitung des an-
stehenden Niederschlagswassers Sorge zu tragen. Bei der geplanten Bebauung der
Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. F 15 mit Wohn-
gebauden und der damit verbundenen Oberflachenversiegelung entsteht ein Mehrab-
fluss gegentber dem gegenwartigen Zustand.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 wurde ein Oberflachen-
entwasserungskonzept erarbeit, das die Einleitung des anstehenden Niederschlags-
wassers in das bereits vorhandene Regenriickhaltebecken im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. F 11 westlich des Plangebietes empfiehlt (s. Kap. 3.9 Belange
der Wasserwirtschaft). Zur erforderlichen Kapazitatserweiterung des bestehenden
Gewassers wird im westlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 15 eine
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Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken gem. § 9 (1) Nr. 16
BauGB festgesetzt.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

e Kompensationsmalnahmen auf der Eingriffsflache

Zum Schutz der im ndrdlichen Plangebiet verlaufenden Wallhecken wird in den vorge-
lagerten Grundsticksbereichen eine 5,00 m breite Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1)
Nr. 20 BauGB festgesetzt, die nach MalRRgabe des Griinordnungsplanes (GOP) zum
Bebauungsplan Nr. F 15 zu pflegen und zu entwickeln sind. Die Festsetzung der Mal3-
nahmenflachen dient auBerdem dazu, den Eingriff in den Natur- und Landschafts-
haushalt, der mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden ist, innerhalb des
Plangebietes teilweise zu kompensieren.

Ein zuséatzlicher Teilausgleich wird Uber die Festsetzung von Pflanzflachen gem. § 9
(1) Nr. 25a BauGB sowie Uber die Festsetzung von Fldchen zum Erhalt von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB in den Grenzbe-
reichen des Plangebietes erzielt. Die betreffenden Flachen sind nach Vorgabe des
Griunordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg“ naturnah auszu-
gestalten und mit landschaftsgerechten Strauchern und Gehdlzen anzulegen.

Als weitere KompensationsmalRnahme ist auf der Eingriffsflache innerhalb der festge-
setzten allgemeinen Wohngebiete (WA) je 150 m? versiegelter Grundstiicksflache ein
hochstammiger standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB zu pflanzen. Hierbei sind die in der Planzeichnung und im Grinordnungsplan
(GOP) zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg* aufgefiihrten Gehdlzarten und
Pflanzqualitaten zu verwenden. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung
der Rohbaumalnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Zum langfristigen Erhalt der festgesetzten Einzelgehdlze sind wahrend der Erschlie-
Bungsarbeiten Schutzmalnahmen gem. RAS -LP 4 und DIN 18920 (insbesondere
keine Abgrabungen, Aufschittung, bauliche MalRhahmen im Stammbereich) vorzuse-
hen.

e Kompensationsmaflinahmen auf extern liegenden Flachen (Ersatzflachen)

Entsprechend den Inhalten des Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. F 15
~Schitzenweg" sind zur abschlieBenden Kompensation des zulassigen Eingriffs in die
Natur und Landschaft Malinahmen auf3erhalb des Bebauungsplanes auf Ersatzflachen
notwendig. Die Ersatzflichen sind Bestandteil des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes und miussen nach Maligabe des Grinordnungsplanes zum Bebau-
ungsplan Nr. F 15 entwickelt werden. Fur die mit der Realisierung des Bebauungspla-
nes Nr. F 15 verbundenen unvermeidbaren Beeintrachtigungen werden Ersatzmal-
nahmen auf der ca. 4,42 ha grol3en Flache in der Gemarkung Flachsmeer, Flur 11,
Flurstiick 28 durchgefiihrt. Zudem werden ca. 0,15 ha des Flurstiicks 4, Flur 11 in der
Gemarkung Flachsmeer zur abschlieRenden Kompensation bendtigt. Auf dieser Fla-
che sind auf einer Lange von 180,00 m und einer Breite von 8,50 m auf dem 6stlichen
Teilstick der vorhandenen Wegeparzelle die vorhandenen Gehdlze zu beseitigen.
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Diese MalRnahme soll der Optimierung des Wiesenvogellebensraumes dienen und hat
auR3erhalb der Brutperiode zu erfolgen.

Zur externen Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs in eine geschiitzte Wallhe-
cke, die durch die Erschlie3ung einer Bauflache am Schiitzenweg verursacht wird, ist
ein 9,00 m langer Teilabschnitt der Wallhecke Nr. 16 in der Gemarkung Flachsmeer,
Flur 1, Flurstiick 93/2 zu sanieren.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Innerhalb der in den Grenzbereichen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten privaten
und offentlichen Griunflachen werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB auf einer Breite von
6,00 bzw. 8,00 m festgesetzt. Diese Pflanzstreifen dienen der Eingrinung des geplan-
ten Wohngebietes und somit der behutsamen Einbindung der Neubauvorhaben in das
vorhandene Orts- und Landschaftsgeflige.

Zur Abgrenzung des Plangebietes gegeniiber den vorhandenen Baustrukturen wird in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebietes die Anlage eines Gehdlzstreifes auf einer Brei-
te von 5,00 m festgesetzt. Als optische und psychologische Abgrenzung des im sudli-
chen Planungsraum festgesetzten Bolzplatzes gegentiber den angrenzenden privaten
Grundstucksflachen wird zwischen den beiden Nutzungen ein 10,00 m breiten Pflanz-
streifen gem. 8 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt. Fir die Anlage der betreffenden Fla-
chen sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 5 und im GOP zum Bebauungsplan Nr.
F 15 ,Schitzenweg" aufgefihrten Pflanzenarten und Qualitédten zu verwenden.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiar die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Der im stidwestlichen Randbereich befindliche Gehdlzbestand wird in einer Breite von
8,00 m als Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr.
25b BauGB planungsrechtlich gesichert. Neben seiner dkologischen Wertigkeit erfillt
der Geholzstreifen die Funktion, das Neubaugebiet in seiner exponierten Siedlungs-
randlage gegentber dem noch unbebauten Freiraum optisch abzuschirmen.

Der als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzte Grundstiicksbe-
reich des bestehenden Hofes am Schitzenweg wird erganzend als Flache mit Bindun-
gen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt. Auf
diese Weise wird der erhaltenswiirdige Gehdlzbestand auf der privaten Grundstiicks-
flache als Gesamtensemble planungsrechtlich gesichert.

Die entlang des Flurstiickes Nr. 3/2 gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzte Flache
mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern kann gem. der textlichen Festsetzung
Nr. 4 fur die Anlage notwendiger Grundstuckszufahrten auf einer Breite von 5,00 m
beseitigt werden.

Zum Schutz der bestehenden Geholzstrukturen im Grenzbereich des Flurstiickes 3/2
sowie zur Sicherung des angelegten Walles auf dem Flurstiick Nr. 27/3 werden die
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betreffenden Grundsbereiche in einer Breite von jeweils 4,00 m als Flachen fur die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
gem. 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzt.

Erhalt von Einzelbaumen

Die im besiedelten Planbereich auf den privaten Grundsticksflachen vorhandenen
Baume sowie ein Teil der Gehoblze entlang des Schiitzenweges werden aufgrund ihrer
ortsbildpragenden Wirkung und ihrer 6kologischen Bedeutung gem. § 9 (1) Nr. 25b
BauGB als zu erhaltende Einzelgehélze festgesetzt. Die machtigen Einzelbdume (Ei-
chen) sind zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgang oder der Beseitigung der
Baume durch eine Befreiung sind an etwa gleicher Stelle entsprechende Ersatzpflan-
zungen vorzunehmen.

Im Umkreis von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte der zu erhaltenden Einzel-
baume, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschittungen unzulassig. Innerhalb
der Bauflachen des allgemeinen Wohngebietes werden die Baugrenzen dementspre-
chend in einem 5,00 m breiten Abstand zu den Badumen festgesetzt. Wéahrend der Bau-
und ErschlieBungsarbeiten sind SchutzmaRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920
(keine Abgrabungen, Aufschittungen etc. im Stammbereich) vorzunehmen, um die zu
erhaltenden Baume, insbesondere deren empfindlichen Wurzelbereiche, vor langfristi-
gen Schaden zu bewahren.

Erhalt von Wallhecken

Die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen Wallhecken sind nach § 33
NNatSchG zu erhalten und mit ausreichenden Schutzstreifen zu versehen. In der
Planzeichnung wird der vorhandene Wallheckenbestand gem. § 9 (6) BauGB nach-
richtlich ibernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechtes festge-
setzt. Innerhalb der vorgelagerten, 5,00 breiten MaRnahmenflachen sind MaRhahmen
zur Pflege und zum Schutz der erhaltenswerten Wallhecken nach MalRgabe des Grin-
ordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg" durchzufihren.

Ein ca. 3,00 m langer Teilabschnitt der geschiitzten Wallhecke steht fir die Anlage ei-
ner Grundstlickszufahrt nérdlich des Schiitzenweges zur Disposition. Fir die Beseiti-
gung von Wallhecken bedarf es jedoch der Aufhebung des Schutzstatus und der Ge-
nehmigung durch die untere Naturschutzbehdrde. Diese erfolgt, wenn eine ausrei-
chende Kompensation des unvermeidbaren Eingriffs nachgewiesen werden kann. Um
die Aufhebung des Schutzstatus des zu beseitigenden Wallheckenabschnittes zu
kompensieren, sind Sanierungen an bestehenden Wallhecken oder die Anlage von
neuen Wallhecken im Kompensationsverhéltnis 1 : 3 vorzunehmen.

Fur die Kompensation der im Plangebiet betroffenen Wallheckenabschnitte werden
entsprechend den Ergebnissen des Grunordnungsplanes (GOP) zum Bebauungsplan
Nr. F 15 in der Gemarkung Flachsmeer, Flur 1 Flurstiick 93/2 Aufwertungsmafinahmen
an einem 9,00 m langen Teilabschnitt der Wallhecke Nr. 16 durchgefuhrt.
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6.0

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die Anbindung des Planungsraumes an die umliegenden Raumstrukturen erfolgt
Uber den Schitzenweg, der im Norden an die Papenburger Stral3e anschlie3t. Zur
FeinerschlieBung der einzelnen Bauflichen werden zusatzlich zum vorhandenen
Schitzenweg offentliche Verkehrsflachen (PlanstralRe) festgesetzt.

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

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasser werden in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
und zur Klaranlage Steenfelde entsorgt.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Giber den Wasserversorgungsver-
band Overledingen.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefihrt.

e Oberflachenentwéasserung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Bauflachen
wird in das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F 11 gelegene Regen-
rickhaltebecken eingeleitet.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber ver-
schiedene Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemaéfien Entsorgung zuzu-
fuhren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER GESTALTUNG

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielféltige
Gestaltungselemente geprégt. Neben der Gestaltung von Stralden, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Geb&dude und Geb&audeelemente zu einem hohen Maf}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswiichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln.
Ortsplanerisches Ziel ist es, Uber o6rtliche Bauvorschriften beziglich der Gestaltung
den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu berlcksichtigen und so stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Aufgrund der exponierten Siedlungslage des Plangebietes am Rand der Ortschaft
Flachsmeer ist es notwendig, die bauliche Gestaltung dahingehend zu steuern, dass
sich die kiinftige Wohnbebauung vertraglich in den landlich strukturierten Raum einfugt
und Bauvorhaben vermieden werden, die zu Irritationen des Landschaftsbildes fuhren.
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Zur Entwicklung einer in stadtebaulicher sowie in landschaftsplanerischer Hinsicht ver-
traglichen Ortsrandsituation sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) die Da-
cher als Sattel-, Kriippelwalm-, oder Walmdacher bei einer Dachneigung von 30° bis
45° zu errichten. Dieses gilt nicht fir Garagen, Nebenanlagen, Wintergéarten, Dach-
gauben und Dacherker sowie andere dem Gebaude deutlich untergeordnete Bauteile.
Auf diese Weise kdonnen ortsfremde Flachdachbauten ausgeschlossen werden.

Fur die Farbgestaltung baulicher Anlagen sind Farbtdne zu verwenden, die mit dem
Landschaftsbild harmonieren und den lokal vorherrschenden Gestaltungsweisen ent-
sprechen. Die Dacheindeckung ist deshalb aus unglasierten oder engobierten Tonzie-
geln oder Betondachsteinen in roter bis rotbrauner Farbe auszufiihren, wobei die Far-
ben des Farbregisters RAL 840 —HR (matt) der Ziffern 3000, 3002, 3003, 3009, 3011,
3016 sowie 8003, 8004, 8012 und 8023 wahlweise zu verwenden sind. Ausgenommen
sind Anlagen zur Entwicklung regenerativer Energien (z. B. Solarenergieanlagen, die
bis zu 50 % der Dachflache zuldssig sind.

Das sichtbare AuRenmauerwerk der Gebaude ist aus rotem oder rot-braunem Klinker-
steinen herzustellen. Hierfiir sind wahlweise Farben des Farbregisters RAL 840 —HR
(matt) der Zziffern 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3009,3011, 3016 sowie 8003, 8004,
8012 und 8023 wahlweise zu verwenden. In Giebeldreiecken sowie bei der Errichtung
von Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. §
14 BauNVO ist eine Holzverschallung zulassig.

Um zeitgemélRe und dkologische Bauformen in den allgemeinen Wohngebieten (WA)
zu ermoglichen, ist innerhalb des Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften die
Errichtung von Holzgebauden zulassig. Erfolgt eine farbige Gestaltung der Holzgebéau-
de, sind zur Vermeidung ortsuntypischer Farbgebungen die oben genannten Farbttne
des Farbregisters RAL 840 — HR (matt) fur die Dacher und die Fassaden zu verwen-
den.
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7.0
7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

7.2.3

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

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

e BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunut-
zungsverordnung),
e PlanzVvVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NNatSchG (Niederséchsisches Naturschutzgesetz),
e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 30.01.2002 gem.
§ 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schiit-
zenweg"“ mit ortlichen Bauvorschriften gefasst.

Beteiligung der Burger

Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (6ffentliche Dar-
legung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhorung der Burger) er-

folgte am 17.09.2002. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 31.08.2002 durch die
Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gem. 8 3 (2) BauGB vom 28.01.2003 bis zum 28.02.2003 zu-
sammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den ..............coeeeeeenn.

Der Blrgermeister

Planungsbturo Diekmann & Mosebach — Vareler StralRe 9 — 26349 Jaderberg



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. F 15 ,Schitzenweg” 20

7.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. F 15 ,Schiitzenweg" mit ortlichen Bauvor-
schriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen vom Planungsbdiro:

Diekmanns %p
Mosebach —_—

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung :
Entwicklungs- und Projektmanagement Dipl.-Ing. Olaf Mosebach

(Planverfasser)

Vareler Stral3e 9 - 26349 Jade / Jaderberg
Telefon (0 44 54) 91 83 82
Telefax (0 44 54) 91 83 80
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