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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt den im Jahre 1963 aufgestellten
und rechtskraftigen Bebauungsplan F 3 aufzuheben und eine Neuaufstellung des
Bebauungsplans F 3 durchzufitlhren, um den Plan an neue stadtebaulichen
Entwicklungen anzupassen, da viele Festsetzungen mittlerweile Uberholt sind.

Insbesondere sollen die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Darstellung
der Verkehrsflachen und die tiberbaubaren Flachen neu festgesetzt werden.

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes F 3 wurde

darliber hinaus verringert, weil die mittlerweile neu vermessenen Grundstlcke
nicht in der urspriinglich vorgesehenen Tiefe von 90 m vermessen worden sind.

RAHMENBEDINGUNGEN

Kartenmaterial

Die Planzeichnung wurde unter Verwendung der vom Katasteramt Leer zur
Verfligung gestellten digitalen Kartengrundlage im MaRstab 1 : 1000 erstellt.

Réumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich beidseitig der
Lindenstrafte von der Papenburger StraRe bis ca. 50 m hinter der Kreuzung des

Lindenstralke mit der Birkenstrale.

Nutzungsstruktur

Der Geltungsbereich des Gebiets ist gepragt von einer durchgehenden
Wohnnutzung. Nur im Einmindungsbereich zur Papenburger Stralle befinden
sich zwei gewerbliche Vertriebe (Blumen und Backwaren). Dieser Bereich (bis
ca. 90 m vor der Einmiindung) wird als Mischgebiet dargestellt (entsprechend

der friheren Darstellung).

OFFENTLICHE BELANGE

Belange der Raumordnung

~ Nach § 1 des BauGB unterliegen Bauleitpléne einer Anpassung an die Ziele der

Raumordnung. Da es sich um eine Neuaufstellung eines bereits verbindlichen
Bebauungsplanes handelt, sind diese Belange bereits friher berticksichtigt

worden.
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen werden keine wesentlichen
Aussagen zum Plangebiet getroffen.

Dieses liegt auRerhalb der Ordnungsrdume, ist also dem landlichen Raum
zuzuordnen und mit der Durchfiihrung von MaRnahmen so zu entwickeln, daf}
eine ausgewogene Raumstruktur des Landes erreicht wird.
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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.

Westlich an das Planungsgebiet grenzt die VerkehrsstraRe mit regionaler
Bedeutung (K 24) [hrhove-Papenburg.

Stand der Vorbereitenden Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen ist das Plangebiet im
nordwestlichen Bereich als Mischgebiet (MI) (90 m Streifen) und im restlichen
Bereich als Kleinsiedlungsgebiet (WS) ausgewiesen.

Im Rahmen der 33. Flachennutzungsplanénderung ist das Kleinsiedlungsgebiet
(WS) in Wohnbauflache (W) gem&R § 1 der BauNVO umgewandelt worden. Die
Genehmigung der 33. Flachennutzungsplananderung erfolgte durch die
Bezirksregierung Weser-Ems am 10.08.2000.

Stand der Verbindlichen Bauleitplanung

Der Rat der ehemaligen Gemeinde Flachsmeer hat am 12.08.1963 den
Bebauungsplan Nr. 3, Lindenstrale, als Satzung beschlossen.

Die Bekanntmachung des Planes erfolgte nach der Genehmigung durch den
Regierungsprésidenten in Aurich vom 18.10.1963 am 31.10.1963.

Im Jahre 1981 beschloss der Rat der Gemeinde Westoverledingen eine
Teilneuaufstellung fur den westlichen Bereich, bei der eine Teilflache in
Mischgebiet umgewandelt wurde. Dieser Plan wurde am 08.03.1982 durch den
Landkreis Leer genehmigt und anschlieBend im Amtsblatt des Landkreises Leer

veroffentlicht.
Belange von Sport, Freizeit und Erholung (Spielplatz)

Das Niedersachsische Gesetz iiber Spielplatze wurde 1973 verabschiedet. Der
Bebauungsplan Nr. 3 wurde jedoch bereits 1963 rechtskraftig, so dass das
Spielplatzgesetz keine Anwendung finden konnte. Ein Spielplatz ist daher nicht
ausgewiesen worden.

Spielplatze sind in dem nord-dstlich erschlossenen Baugebiet F12 und am Alten
Weg ausgewiesen bzw. vorhanden.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (5) Nr. 5 BauGB die Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird
nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden

im Zuge von Bauausfliihrungen hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das koénnen u. a. sein: Tongefdlscherben, Holzkohle-
ansammlungen, Schlacken sowie auffilige Bodenverfarbungen und
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Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der Bezirksregierung Weser-Ems, Dez. 406 -
Archzologische Denkmalpflege — oder der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Belange des Immissionsschutzes

Larmimmissionen (StraBenverkehr)

Entlang der westlichen Grenze des Planungsgebietes verlauft die ,Papenburger
StraRe" (K 24). Das Verkehrsaufkommen auf dieser Strale verursachst
Larmimmissionen, die bei der Bebauungsplanneuaufstellung zu berlicksichtigen
sind.

Das Unternehmen ,KOTTER Beratende Ingenieure Rheine GmbH® hat im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans V 12 (ca. 2,7 km sldlich des
Plangebietes F 3), dessen Geltungsbereich ebenfalls an die K24 heranreicht, die
StraRenverkehrsimmissionen untersucht. Diese Berechnungen werden bei der
Neuaufstellung des Bebauungsplangebietes F 3 zugrunde gelegt. Die
Beurteilung verdeutlicht, dass die erforderlichen Immissionswerte nicht
eingehalten werden und demzufolge SchutzmaRnahmen fiir die vorhandene

Wohnbebauung erforderlich sind.

Fur die angrenzende Bebauung innerhalb des Aligemeinen Wohngebietes (WA)
sind daher LarmschutzmaRnahmen erforderlich, die im Bebauungsplan Uber
entsprechende Flachen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB (Flachen fur
Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes) und in
Form von textlichen Festsetzungen geregelt werden (siehe Kap. 4.9).

Geruchsimmissionen, ausgehend von der landwirtschaftlichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes F 3 liegen keine landwirtschaftlichen
Haupt- und Nebenerwerbsbetriebe. In einem Abstand von ca. 550 m befindet
sich in nordlicher Richtung ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb an der
Blrgermeister-Wever-Stralie.

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landwirtschaft sind dem anliegenden Fachbeitrag zu
entnehmen, der Bestandteil der Begrtindung ist.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die
Landkreise gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer
Grenzen durchgefiihrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Das
Datenmaterial wurde vom Niedersachsischen Landesamt fur 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
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Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen (siehe Nachrichtliche Hinweise im
Bebauungsplan).

Belange der Wasserwirtschaft

Die Oberflachenentwasserung erfolgt auf der Stidwestseite iber offene Grében
parallel zur LindenstraBe. Mit dem Ausbau der Lindenstrale und der Anlegung
eines Ful- und Radweges an der Nordostseite der Strale ist eine RW
Kanalisation erstelit worden, die in einem Regenwasserrlickhaltebecken
auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsgebietes F 3 entwéassert.

Die wasserbehérdliche Genehmigung fir den Bau und den Betrieb des
Regenriickhaltebeckens liegt vor.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes F 3 ,LindenstraRe" sollen die
vorhandenen ,Kleinsiedlungsgebiete” (WS) in ,Allgemeine Wohngebiete* (WA)
geman § 4 BauNVO umgewandelt werden.

Innerhalb der gem. § 4 BauNVO festgesetzten Aligemeinen Wohngebiete (WA)
sind Ausnahmen gemaR § 4 Abs. (3) Ziffer 1 - 5 BauNVO ausgeschlossen, da
die Bebauung weitgehend erfolgt ist. Folglich sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Strukturfremde
Nutzungen wirrden den Siedlungscharakter beeinflussen und gegebenenfalls
negative Auswirkungen zur Folge haben. Im nordwestlichen Bereich wird die
bisherige Ausweisung als Mischgebiet beibehalten, da hier bereits
Gewerbebetriebe (Béckerei und Blumengeschéft) vorhanden sind.

MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten Aligemeinen Wohngebiete (WA) werden die
Grundflachenzahlen (GFZ) gem. § 17 BauNVO auf 0,3 und mit im Mischgebiet

(MI) mit 0,4 festgesetzt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird im Plangebiet entsprechen der
umliegenden Hohenentwicklung und im Hinblick auf ein einheitliches
stadtebauliches Bild insbesondere am Ortsrand Uber eine eingeschossige
Bauweise gemaR § 16 (2) Nr. 3 BauNVO festgesetzt. Die Einbindung in die
stadtebaulichen Strukturen sowie in das Landschaftsbild wird somit
gewahrleistet.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen

Im Bebauungsplan wird hinsichtlich der vorhandenen und der angrenzenden
Baustruktur in den Allgemeinen Wohngebieten (WA) und im Mischgebiet (Ml)
eine offene (0) Bauweise festgesetzt. GemaR § 22 BauNVO konnen innerhalb
der offenen Bauweise die Gebdude mit einem seitlichen Grenzabstand als
Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen errichtet werden, sofern deren
Lange hochstens 50 m betrégt. Die Grenzabstande regeln sich nach der Nieder-
sachsischen Bauordnung. Durch diese Festsetzung wird eine starke
Gebaudedurchmischung erzielt.
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Die Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die
Festsetzung von Baugrenzen geschaffen, die den Bewohner des Gebietes einen
groRen  Gestaltungsspielraum lassen. Die Tiefe der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen betragt zwischen 30 und 33 m. Der (iberwiegende Teil der
Wohnbebauung ist mittlerweile vorhanden.

Der Abstand der Baugrenze zu den vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen
betragt mindestens 6 m, maximal 10 m. Zu der PlanstraRen A werden 3 m
eingehalten. Die Festsetzung ermdglicht eine moglichst flexible bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke. Weiterhin wird festgesetzt, dall innerhalb der
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) auf den straRenseitigen, nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. §§ 12 und 14 BauNVO nicht zuléssig sind.

Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Planerisches Ziel der Gemeinde ist, mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes ein allgemeines Wohngebiet zu erhalten, welches sich im
Gesamtcharakter der angrenzenden Bebauung und Struktur der Ortschaft

Flachsmeer anpasst.

Die magliche Errichtung von Mehrfamilienhdusern im Anschluss an die
bestehenden Strukturen wirde das angestrebte Planungsziel negativ
beeinflussen und soll daher, insbesondere am Ortsrand, planerisch verhindert
werden. Laut Urteil des Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) vom 08.10.1998 ist
es moglich, die hochstzulassige 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 diesbeziiglich innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete geméafR § 9 (1) Nr. 6
BauGB je 700 m? nur eine Wohneinheit zugelassen.

Offentliche Verkehrsflichen

Strallenverkehrsflachen

Entsprechend dem Bestand werden innerhalb des Plangebietes die
,Lindenstrale®, abschnittsweise die ,Birkenstrale" und die Planstralen A - C als
offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB zur Erschliefung des
Plangebietes festgesetzt.

Die PlanstraBen A soll die sldwestliche innenliegenden spateren
Bebauungsflachen erschlielen.

Hauptversorgungsleitungen
- entfallt -
Grunfldchen

Offentliche Griinflichen

Die LindenstraRe ist alleeartig mit Linden bepflanzt. Offentliche Griinflachen sind
im Bebauungsplan zusatzlich nicht angewiesen.

Private Griinfldchen

- entfallt -
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Wasserflichen sowie Flichen fiir die Wasserwirtschaft und fiir die
Regelung des Wasserabflusses

Regenrickhaltebecken

Zur Beurteilung der wasserwirtschaftlichen Situation vor Ort wurde im Auftrag der
Gemeinde ein Oberflachenentwasserungskonzept vom Ingenieurbliro Kremer-
Klargesellschaft erarbeitet. Demnach ist zur Regelung des Wasserabflusses die
Anlage eines Regenriickhaltebeckens erforderlich. Aus den Berechnungen ergibt
sich, daR fiir die notwendige Anlage eines Regenriickhaltebeckens eine Flache
von ca. 2100 cm?® sowie einem Speichervolumen von 1682 cm?® benotigt wird.
Diesem Anspruch wird durch die Festsetzung einer ca. 4200 m? groBen Flache
siidwestlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes F 3 mit der
Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken Rechnung getragen. Innerhalb dieser
Flache soll das Becken aus gestalterischen und okologischen Griinden als
sogenanntes ,Nassbecken® mit einem sténdigen Einstau (Dauerstau)
ausgebildet werden. Das Regenriickhaltebecken wird mit einem Uberlauf an den
Vorfluter 37.2 (Gewasser Ill Ordnung) der Muhder Sielacht sichergestellt.

Die wasserbehordlichen Genehmigungen liegen mittlerweile vor. Das
Regenwasserriickhaltebecken ist in Betrieb.

Flichen fiir Nutzungsbeschriankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

Zum Schutz der an die ,Papenburger Strale“ grenzenden Nutzungen sind laut
entsprechendem Schallgutachten (siehe Kap. 3.6.1) zum Schutz vor Larmimmis-
sionen MaRnahmen erforderlich. Fir die im Bebauungsplan festgesetzten
Aligemeinen Wohngebiete (WA) gelten schalltechnische Orientierungswerten
gemaR DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB (A) (60 dB (A)
flir MI) tagstiber und 40 dB (A) (45 dB (A) fur M) nachts, die nicht Uberschritten
werden dirfen. Im Schallgutachten errechnete sich unter Zugrundelegung der
Verkehrsbelastungsdaten und zusétzlichen Aussagen zum Strafllenbelag u. a.
der Mittelungspegel auf der Basis der DIN 18005 in der Hohe von L, = 63,7 dB
am Tag und L, = 53,9 dB in der Nacht. Es ergibt sich, daR erst in einer
Entfernung von 40 m, gemessen von der Stralenmitte, die Orientierungswerte
eingehalten werden. Ausgehend von dem Schallgutachten ergeben sich parallel
zur StraRenmitte verschiedene Zonen, die jeweils durch eine bestimmte
Larmbelastung  gekennzeichnet sind und  demzufolge verschiedene
Anforderungen an den Schallschutz der dort stehenden Wohngebaude haben.

Bedingt durch die bereits existierende StraRenrandbebauung und die
bestehende  Siedlungsstruktur ist die  Durchfuhrung aktiver — Larm-
schutzmalnahmen (z. B. Larmschutzwall) im Bereich zur ,Papenburger Strafle”
nicht sinnvoll, passive Larmschutzmalnahmen in Form von Schallschutzfenstern
sind diesen vorzuziehen. GemaR der oben erwdhnten Zonierung werden im
Bebauungsplan Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder flr Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB), die in den
Schallschutzbereich 1 und 2 gegliedert werden und fur die die jeweils
entsprechenden Festsetzungen in Bezug auf die Schallschutzklasse der
Gebaudeteile gelten. Im Bebauungsplan wird somit festgesetzt:

1. Innerhalb der dargesteliten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
sind im Abstand von 10 m - 30 m von der Mitte der ,Papenburger Stralle”
(Schallschutzbereich 1) nur Wohngeb&ude zuldssig, bei denen die der
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schallbelasteten Seite zugewandten Fenster-, Tur-, und Wandelemente der
Schallschutzklasse 1 (DIN 4109) entsprechen.

2. Innerhalb der dargestellten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind
im Abstand von 30 m - 40 m von der Mitte der ,Papenburger Strafie"
(Schallschutzbereich 2) nur Wohngeb&ude zulassig, bei denen die der
schallbelasteten Seite zugewandten Fenster-, Tir- und Wandelemente der
Schallschutzklasse 2 (DIN 4109) entsprechen.

Auf diese Weise wird dem Schutzbedarf der Wohnnutzung in Bezug auf
Schallimmissionen ausreichend Rechnung getragen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o Die ,Lindenstrale” verbindet als innerortliche Hauptverbindungsstrale die
vorh. Wohngebiete mit den Zentren in Flachsmeer an der ,Papenburger
StraRe”. Dariiber hinaus verbindet sie die Ortschaft Flachsmeer mit den
Ortschaften Klostermoor und Rajen.

¢ 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 Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfoigt

(tber den Anschluss an die vorhandene Kanalisation.

* Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Wasser-

versorgungsverband Overledingerland.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

o Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Uber eine RW Kanalisation in das
Ruckhaltebecken, das  auBerhalb des  Geltungsbereiches  des
Bebauungsplanes F3 liegt. Im stdlichen Bereich der Lindenstralle sind die
Graben nach dem Ausbau der StralRe erhalten worden. Der Ablauf erfolgte in
den RW Kanal in der Lindenstralie.

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

e Sonderabfélle
Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung

zuzuflhren.
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VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzVO (Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

° NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

o BNatSchG  (Bundesnaturschutzgesetz),

e NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrensiibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner
Sitzung am 09.09.1999 gem. § 2 (4) BauGB den Beschluss zur Neuaufstellung

des Bebauungsplans Nr. F 3 gefasst.
Beteiligung der Biirger

Die Beteiligung der Birger an der Bauleitplanung gemal § 3 (1) BauGB
(6ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und
Anhérung der Birger) erfolgte im Rahmen einer Bilrgerversammiung am
17.10.2002. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 28.09.2002 durch die

Tagespresse.

Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemaR § 3 (2) BauGB vom 20.01.2003 bis 20.02.2003
zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den 3& ﬂq ﬂ]

N Tl

Der Birgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. F 3 ,Lindenstralle”
erfolgte durch den Fachbereich 3 der Gemeinde Westoverledingen, Planen und

Bauen.



