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Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan | 9, Ortsteil Ihren

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind

I. das Baugesetzbuch (BauGB),

. die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
Ill.  die Niedersachsische Bauordnung,

IV. die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpidne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

V. das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG),

VI. das Niedersachsische Naturschutzgesetz (NNatG),

VIl. die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO)
in der jeweils gultigen Fassung.

2. Anlaft und Ziele der Planung

Aus Sicht der Landesplanung bzw. Regionalen Raumordnung wird die Gemeinde
Westoverledingen als Grundzentrum eingestuft und zum landlichen Raum gezanit. Die
weitere Ausweisung von Wohnbauflachen dient der Stabilisierung der Gemeindestruktur
durch ein ausreichendes Wohnraumangebot sowie der Starkung der einzelnen Ortsteile
und ist Bestandteil einer aktiven Baulandpolitik, die der Abwanderung der Bevolkerung in
andere Gemeinden sowie der Nachbarkreise entgegenwirken soll. Die Gemeinde
Westoverledingen entspricht mit ihrer Planung dadurch den Zielen der Regionalplanung.

Die Festsetzung und die ErschlieRung von weiteren Wohnbauflachen entsprechend den
stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde Westoverledingen sind im
wesentlichen Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes | 9.

Die Nahe zu den Mittelzentren Leer (Landkreis Leer) und Papenburg (Landkreis Emsiand)
sowie die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbestrukturen bedingen, dafl der Bedarf
an weiteren Wohnungsbaufldchen fir einen kurz bzw. mittelfristigen Zeitraum gegeben ist.

Die Realisierung der Bebauungsplanung auf der Grundlage der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes ist als erheblicher Eingriff in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftbildes im Sinne des Niedersachsischen
Naturschutzgesetzes zu beurteilen. Daher sind die Planung und die Realisierung von
notwendigen Ausgleichsmanahmen nach § 10 NNatG ein wesentlicher Bestandteil des
vorzunehmenden Abwagungsverfahrens.



3. Rahmenbedingungen

3.1 Aufstellungsbeschiuf und Geltungsbereich

Der Verwaltungsausschul der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 15.
Oktober 1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes | 9, Ortsteil Ihren, beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GréRe von ca. 3,06 ha. Es liegt im stdlichen Bereich
des Ortskerns von lhren im sogenannten Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen
und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Gemeindestralie ,Viehtweg",

- im Westen durch die Gemeindestrale ,Breiter Weg",

- im Stiden durch die nérdliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 321/126,
Flur 5, der Gemarkung ihren,

- im Osten durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 53/2, Flur 5, der
Gemarkung
ihren.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der

Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im Gemeindegebiet ist Ubersichtsplan auf der
Planzeichnung besonders hervorgehoben.

3.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bebauungsplan | 9 ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Westoverledingen
zuzurechnen.

Die Gemeinde wird It. Landesraumordnungsprogramm (LROP 1994) als Grundzentrum dem
landlichen Raum zugeordnet. Fir den landlichen Raum soll durch eine geordnete
Bauleitplanung eine ausreichende Anzahl von Wohnbaufldchen ausgewiesen werden, die
sich an den tats&chlichen Eigentums- und Mietwohnungsbedarf orientiert.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) furr den Landkreis Leer (1988) wird
ausgefiihrt, daR eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitsplatze anzustreben ist, wobei bei
Neubebauung eine Anpassung an dem Charakter der jeweiligen Ortsteile vorzunehmen ist.
Aufgrund der starken Nachfrage an Bauplatzen im Mittelbereich der Gemeinde
Westoverledingen dirfte die Aufstellung des Bebauungsplanes gerechtfertigt sein.

Der Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis befindet sich zur Zeit in der Aufstellung.
Nach vorliegendem Kenntnisstand befinden sich in dem Gebiet keine schitzenswerten
faunistischen und floristischen Vorkommen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Westoverledingen liegt mittlerweile vor und weist das
Plangebiet als einen fur Arten und Lebensgemeinschaften nicht wichtigen Bereich aus.



4.0 Natur und Landschaft

Naturraumliche Gegebenheiten

Der B-Planbereich gehért zur naturrdumlichen Einheit der Oberledinger Geest, genauer im
Bereich der hrener Geest. Dieser Raum beinhaltet im wesentlichen eine feuchte bis nasse
Senkensituation innerhalb der Oberledinger Geest auf staunassem Untergrund 0stlich von
lhren. Der sidliche Landschaftsraum, in dem sich auch das Plangebiet befindet, weist
Wallhecken auf, die in einzigartiger Weise strahlenférmig von lhren in Richtung Stdosten
zum Hochmoorrand hin verlaufen. Als natlrliche Waldgeselischaften kamen feuchte
Stieleichen-Birkenwalder (Betulo-Quercetum molinietosum) vor, die fast nirgendwo mehr
erhalten sind. Bis auf kleinflichiger entgesprengte Grunlandbereiche nahmen Acker auf
diesen alten Ackerbauinseln mit ihren ausgedehnten Eschfluren den groften Anteil des
Raumes ein. Auf den eigentlichen Geestkernen liegen die alten Haufenddrfer wie Holte,
Collinghorst und Ihrhove. Daneben finden sich zahireiche Moorrandsiedlungen jlngeren
Datums, z.T. als Reihen- z.T. als Streusiedlung.

Landschaftsbild

Das Ortsbild lhrens hat sich im Laufe der Zeit durch vermehrte Bautétigkeit merklich
gewandelt, vor allem durch flachige Bebauung, die nicht die typische Erschliefungs- bzw.
Bebauungsstrukturen der Ursprungssiediung aufnimmt, sowie durch die Gestalt und
Materialverwendung bei den Baukérpern. Die fortschreitende allmahliche Zersiedelung flihrt
zu einer zunehmenden Beeintrachtigung des Landschafts- und Ortsbildes durch
Verfremdungseffekte, die ein der Landschaft gegenlber aufgeschlossener Betrachter
zwangslaufig als stérend empfinden muR. Dieser Entwicklung muB durch eine behutsame,
an den vorhandenen, historisch gewachsenen Strukturen orientierte Planung neuer
Bauvorhaben begegnet werden.

Die Eingriffsflache liegt auerhalb des geschlossenen Siedlungsgebietes. Aufgrund dessen
wird das Landschafts- bzw. Ortsbild lokal wesentiich von den o. g. Acker-, Grunland- und
Wallheckenstrukturen, aber auch z.T. von Siedlungsstrukturen bestimmt. Vom Viethweg in
Richtung Stidosten kann der Blick des Betrachters noch Gber mehr oder weniger offene,
z.T. wallheckenumstandene Acker- und Griiniandflachen schweifen. Am Breiten Weg liegt
eine Reihe aus 7 Einfamilienhdusern. Im zukinftigen B-Plangebiet selbst befand sich ein
inzwischen abgerissener Guilfhof.

Historische Landschaftselemente und -strukturen sind im Planungsbereich die vorhandenen
Wallhecken, insbesondere der Abschnitt des Gastringwalls, der alte Ortsbereich bzw. die
alten Siedlungsstellen sowie die noch vorhandenen Kopflinden des inzwischen
abgerissenen Gulfhofs. Die Vielfalt, Eigenart und Schénheit des Landschaftsbildes weist
noch eine hohe naturraumtypische Vielfalt an Vegetations- und Nutzungsformen,
strukturbildenden halbnaturlichen und kulturellen Landschaftselementen bzw. Artenreichtum
auf.

Vegetation

Als potentiell natiirliche Vegetation kommen auf der nahrstoffarmen niederen Geest Birken-
Stieleichenwalder (Betulo-Quercetum roboris) vor. Auf feuchteren, starker



grundwasserbeeinfluBten Béden findet sich die Subassoziation des feuchten Birken-
Stieleichenwaldes (Betulo-Quercetum roboris molinietosum) (WILMANNS 1989:320ff).
Im Bereich des B-Plangebietes finden sich folgende Biotoptypen:

Sandacker (AS)
Anbaufldchen von Feldfrichten sind auf reinen und lehmigen Sanden. Der Uberwiegende
Teil des Bebauungsbereiches wird gegenwartig als Acker zum Anbau von Mais genutzt.

Intensivgriinland trockener Standorte (GIT)

Mehr oder weniger artenarmes, meist von SuRgrasern dominiertes Griinland auf magig
trockenen bis frischen, grundwasserfernen, sandigen und lehmigen Boden. Im B-Plangebiet
gehort eine kleine Wiese im Nordosten zu diesem Biotoptyp. Die Fidche liegt schon langere
Zeit als Brachestadium vor und verbuscht bereits in den Randbereichen.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

Vorwiegend altere Brachestadien auf frischen Grunlandstandorten mit hohem Anteil an
Ruderalarten bzw. Stickstoff- und Stérungszeigern. Ein derartiger Biotoptyp befindet sich
kleinflachig am 6stlichen Rand der Ackerfldche im B-Plangebiet.

Strauch-Baumhecke (HFM)

Gehdlzreihen aus Strauchern und hdherwlchsigen Baumen. Im B-Planbereich am
norddstlichen Rand mit Gehélzarten wie Weilkdorn (Crataegus spec.), Gemeine Esche
(Fraxinus excelsion, Schwarzerle (Alnus glutinosa), Salweide (Salix caprea), Schwarzer
Holunder (Sambucus nigra), Brombeere (Rubus fruticosus agg.).

Strauch-Baum-Walihecke (HWM)

Walle sind mit Bdumen oder Strauchern bewachsene Walle, die als Einfriedung dienen
oder dienten. Die Strauch-Baum-Wallhecke ist ein Wallhecken-Untertyp mit Bewuchs aus
Strauchern und héherwlichsigen Baumen. Eine gut ausgebildete Wallhecke liegt an der
dstlichen Grenze des B-Plangebietes und ist Teilabschnitt des hier erhalten gebliebenen
Gastringwalls.

Baum-Wallhecke (HWB)
Walle mit Baumreihen ohne Straucher (allenfalls mit sehr weinigen Strduchern) befinden
sich westlich der Strale Breiter Weg.

Einzelbaum/Baumbestand (HB)

Einzelne, vorwiegend éltere Bdume, Baumgruppen, -reihen oder Alleen und locker verteilte
Baumbestande auf gréReren Flachen auRerhalb von Ortschaften. Im B-Plangebiet handelt
es sich hierbei um zwei Eichen und drei Linden am Nordrand der Planungsflache sowie
mehrere jingere Linden am Breiten Weg.

Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OEL)

Wohngebiet aus vorwiegend ein- bis zweigeschossigen Einzelhdusern mit relativ groften
Hausgérten und gréReren Abstanden zischen den Einzelhdusern. Westlich des Breiten
Weges (aulerhalb des B-Planbereiches) liegt eine derartige Siedlungsreihe. mit den
Wohngebauden zugeordneten, privat genutzten Zier- und Nutzgérten.

Verkehrsfldche (OVS)
Als kleinere StraRen liegen Viethweg und Brejter Weg am nérdlichen bzw. westlichen Rand
des B-Plangebietes.




Fauna

Bei den Végeln sind in der ndheren Umgebung des zukunftigen B-Plangebietes
Brutvogelgemeinschaften der halboffenen Feldflur, Obstbaumbesténde, Feldgehdlze und
Waélder anzutreffen. Als Leitarten wurden Misteldrossel, Gelbspétter, Trauerschnépper,
Pirol, Feldsperling, Gartenrotschwanz und Sperber festgestelit als Begleitarten treten
Dorngrasmiicke, Gartengrasmucke und Mausebussard auf. Amphibien und Libellen fehit es
an geeigeneten Entwicklungsstandorten.

Auswirkungen des Planungsvorhabens hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes

Eingriffsregelung
Im Zuge der Planungsumsetzung werden voraussichtlich folgende Eingriffe vorgenommen:

- i_r_reversibler Verlust von ca. 14.000 m? Grundflache durch Versiegelung und
Uberbauung,

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

— Verlust und Beeintrachtigung von floristisch und faunistisch zumindest potentiell
bedeutsamen Lebensraumen und Einzelstrukturen,

~ Beeintrachtigungen der anliegenden Bevolkerung durch bau- und betriebsbedingte
Larm- und ggf. Staub- und Schadstoffemissionen sowie verstérkte Verkehrsbelastung,
Der FEingriffsbereich ist aufgrund des offenen Landschaftscharakters und der
Gehélzstrukturen von landschaftlicher Schonheit. Das geplante Wohngebiet wirde die
betroffenen landwirtschaftlichen Nutzflaichen und einige Gehdlzstrukturen beseitigen und
insbesondere die Sichtbeziehungen in der halboffenen Landschaft zerstéren. Das
zukiinftige Baugebiet weist jedoch nur ein mittleres Konfliktpotential auf.
Fir die Vegetation geht durch die BaumaRnahmen im Gberbaubaren Grundstlcksbereich
sowie durch MaRnahmen zur ErschlieBung des Wohngebietes rd. 1.750 m? Grlnlandflache,
ca. 300 m? Ruderalflache sowie einige wertvolle Einzelbdume verloren. Die Beseitigung der
vorhandenen Vegetation fiihrt zwangsléaufig zu Veranderungen im Artenspektrum. Dies hat
auch Auswirkungen auf den Bestand der Tierwelt. Der Lebensraum zahireicher
Insektenarten geht verloren. Die o. g. Leitvogelarten mit inren Brutvogelgemeinschaften der
gehélzreicher halboffener Fluren werden verdrangt. Je nach Auspragung der
Gehdlzstrukturen im zuklinftigen Wohngebiet finden sich Brutvogelgemeinschaften der
Siedlungsbereiche ein.

Eingriffsvermeidung/-minimierung

Um die Eingriffsfolgen zu minimieren bzw. zu kompensieren, werden bestimmte
MaRRnahmen festgesetzt:Zum Schutz des von der Planung berlhrten Bereiches des
Gastringwalls im Osten des Bebauungsplangebietes wird westlich des Walles ein 20 m
breiter Streifen von jeglicher baulicher Nuztung bzw. Gelédndeaufhdhungen und
Abgabungen freigehalten. Dieser Schutzstreifen soll als ein- bzw. zweischlrige
Wiesenflache genutzt und mit einem FuRweg erschlossen werden.



Die Morphologie des Geléndes ist nach Mdglichkeit nicht zu verandern, um natdrliche

Boden- und Reliefstrukturen zu erhalten. Abzuschiebender Oberboden wird nach dem

Abtransport in Mieten gelagert und fachgerecht wieder eingebaut.

« Nicht verunreinigter, Giberschissiger Oberflachenabfiu versickert nach Moglichkeit auf
den verbleibenden Freiflachen.

« Im Bereich der versiegelten Flachen werden in méglichst groem Umfang
Rasengittersteine oder Drainsteine eingesetzt.

Als Einfriedungen sind an den Grundstiicksgrenzen entlang Hecken aus einheimischen

Laubgehdlzen anzulegen.

Zur Durchgriinung des B-Plangebietes wird je 200 m? Verkehrsflache ein standortgerechter

Laubbaum innerhalb der dffentlichen Verkehrsflache gepflanzt. Fir die Geholze sind

Baumscheiben von mindestens 9 m? Flachengroe vorzusehen.

Zur Eingriinung im Osten des B-Plangebietes und zum Schutz der vorhandenen Wallhecke

erfolgt eine Pflanzung aus standortgerechten heimischen Arten.

Zum Schutz des zu erhaltenden Gehdlzbestandes wird die RAS LG 4 und die DIN 18 920

angewandt bzw. im Leistungsverzeichnis eindeutig beschrieben und in-den Bauvertrag mit

aufgenommen.

ErsatzmafRnahmen

Beziglich des  Schutzgutes ,Arten- und Lebensgemeinschaften® ist die
Versiegelungsfldchen von ca. 14.000 m? in die Eingriffsbilanzierung einzubringen. Fur die
durch die Nutzungsintensivierung bedingten Eingriffe in wertvollere Biotoptypen kommen
2.050 m? hinzu, fur den Bodenschutz 7.000 m2 Demnach belduft sich der
Kompensationsflachenbedarf auf insgesamt 23.000 m?.

Zur Kompensation der Eingriffsfolgen werden Ersatzflachen bereitgestelit, auf denen durch
Nutzungsextensivierung und Pflegemalnahmen eine Okologische Aufwertung erreicht
werden soll. Die Ersatzflache liegt im Overledinger Moor, ca. 5,5 km vom Eingriffsbereich
entfernt. Es handelt sich um die Flur 9, Flurstiick 42/2 der Gemarkung Flachsmeer. Das
Flurstiick hat eine Groke von 28.432 m?. Die im Rahmen dieses B-Planes nicht bendtigten
Flachen koénnen fur weitere Kompensationsmafnahmen verwandt werden.

Bei dem Flurstiick handelt es sich um Intensivgriniand auf nicht abgetorfem Hochmoor,
z.T. stark verbinst, mit Entwicklungstendenzen zu mesophilem Feuchtgrinland.

Bewirtschaftungsauflagen

Als Entwicklungsziel sind mittelfristig basen- und nahrstoffarme Feucht- und
NaRwiesenbereiche anzustreben. Die Bewirtschaftung der Flache ist so zu gestalten, dal
kurz- bis mittelfristig die Bestdnde aus Flatterbinse (Juncus effusus) zurickgedrangt
werden.

Das Bewirtschaftungsziel setzt eine extensive Nutzung voraus und erfordert folgende
MaRnahmen:
1. Nutzung als Dauergrinland.

2. Vernassung durch Beseitigung, Unterbrechung evtl. vorhandener Drainage.

3. Nutzung als Weide oder Mahweide mit maximal 1,5 Rindern pro Hektrar.

4. Vom 15. Méarz bis 01. Juli darf keine maschinelle Bearbeitung erfolgen

5. Kein Einsatz von chemischen Pflanzenbehandlungsmitteln.

6. Keine DUngung. ,

7. Bei Mahd Mahvorgang grundsatzlich nicht von ,aufien nach innen®. Abtransport des
Mahgutes (auch bei Nachmahd).

8. Die Anlage von Feldsilos ist untersagt.
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9. Raumung/Mahd von Graben bei Bedarf wechselseitig, jedoch hochstens alle 2 Jahre.

Die Bewirtschaftungsauflagen sind, in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde,
flexibel zu handhaben und bei Bedarf den verdnderten Gegebenheiten und den
Vegetationsbestadnden anzupassen.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan | 9 dient ausschlieBlich der Schaffung von neuem Wohnraum. Die
Flachen werden deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR den Vorschriften des §
4 BauNVO ausgewiesen.

Um eine Anpassung an die vorhandenen Siedlungsstruktur zu erzielen, wird fur die
Wohngebiete als Maft der baulichen Nutzung eine Grundfldchenzahl von 0,3 (GRZ) und
eine Geschofflachenzahl von 0,4 (GFZ) ausgewiesen.

Ferner ist vorgesehen, dak nur Gebaude mit einem VollgeschoR errichtet werden durfen,
dessen Grundfldche maximal 170 gm betragen darf.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise auf Einzelhausbebauung
eingeschrankt. Um jedoch das stadtebauliche Gesamtbild nicht zu zerstoren, wird
festgelegt, dal lediglich 2 Wohnungen pro Wohnhaus zuldssig sind.

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

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen im Bereich des Bebauungsplanes
lassen eine ausreichende Flexibilitat erkennen. Die Absténde der tGberbaubaren Bereiche
zu den dffentlichen Verkehrsflachen sind (berwiegend auf 5,00 m festgesetzt. Nur am
Wendehammer der Planstraite B ist der Abstand auf 3,00 m reduziert worden.

Die textlichen Festsetzungen fiir die nicht tiberbaubaren Grundsttickflachen sehen vor, dai

Nebenanlagen, aufer Steliplatze, bis zu 3,00 m zu den afffentlichen Verkehrsflachen hin,
nicht zulassig sind.

5.2 VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber den Viehtweg und einzelne
StichstraRen. Der genaue StraRenverlauf ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gema § 9 (1) Nr. 11 BauGB als offentiiche
Verkehrsflachen festgesetzt.



5.3 MaRnahmen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes

5.3.1 Larmimmissionen

Aus den berechneten Werten der Begriindung zum Bebauungsplan G 6, OT
GroRwolderfeld ist ersichtlich, daR die Orientierungswerte fur immissionsorte in einem
Abstand von >40 m zur Fahrbahnmitte der Kreisstrate 24 eingehalten werden.
Abschirmwirkungen durch Gebaude sind hierbei nicht berlcksichtigt. Da das Plangebiet | 9
mindestens 60 m von der Kreisstraie 24 entfernt liegt, sind Schallschutzmanahmen hier
nicht notwendig.

5.3.2 Geruchsimmissionen

Siid- und 8stlich an dem Plangebiet schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.
Die Flachen werden Uberwiegend als Griinflaichen genutzt. Die Grundstuckseigentumer, die
im landlichen Raum bauen, haben mit zeitweiligen Immissionen aus der Bewirtschaftung
dieser Flachen zu rechnen. Die im Rahmen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung
ausgehenden Emissionen sind von der geplanten Wohnbebauung hinzunehmen.

Norddstlich des Plangebietes liegt der Nebenerwerbsbetrieb Tews, Viethweg 6. Die
Landwirtschaftskammer Leer hat in einer Stellungnahme am 06.10.1997 der Gemeinde
mitgeteilt, dak von diesem Nebenerwerbsbetrieb ein Abstandsradius zu dem geplanten
Wohngebiet von 65 m einzuhalten ist. Dieser Radius tangiert nur den norddstlichen Teil des
Plangebietes, so daf das Plangebiet insgesamt nicht von Geruchsimmissionen betroffen
ist.

5.4 Ver- und Entsorgung

Schmutzwasserentsorgung

In der geplanten StichstraRe wird eine neue Abwasserleitung verlegt, die an der
Hauptleitung an der K 24 angeschlossen wird. Das Abwasser wird zentral in der Kldranlage
Ihrhove gereinigt. Dadurch ist fur die neuen Grundstticke die Abwasserbeseitigung
gewdhrleistet.

Oberflaichenwasser

Die schadlose Ableitung des in diesem Gebiet anfallenden Regenwassers erfolgt an dem
Vorfluter am Patersweg Nord. Im Bereich des Bauungsplangebietes | 9 ist eine
Regenwasserkanalisation mit Anschluf an diesen Vorfluter vorgesehen. Das anfallende
Oberflachenwasser auf den Baugrundstiicken soll auf den Grundstiicken versichert werden,
weil nach einem vorliegenden Gutachten der Boden versickerungsfahig ist. Der
Oberflachenentwésserungsplan liegt dem Amt fur Wasserwirtschaft des Landkreises Leer
zur Genehmigung vor und soll nach Ricksprache Anfang Juni 1999 genehmigt werden.



Elektrizitat
Die Stromversorgung fiir das Plangebiet wird durch die Verlegung eines Leitungsnetzes

durch die Energieversorgung Weser-Ems sichergestelit.

Gasversorgung

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

Wasserversorgung

Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den
Wasserversorgungsverband Overledingen. Durch die Verlegung eines Leitungsnetzes in
dem 6ffentlichen Verkehrsbereich erhélt jedes Grundstiick eine Anschlumadglichkeit.

Miillentsorqunq

Die Beseitigung des anfallenden Hausmdills erfolgt durch die zentrale Mallabfuhr des
Landkreises Leer zur Mulldeponie Breinermoor. Fiir die Holbeinstrae und flr den éstlichen
Teil der Noldestrake sind Millsammelplétze an der Durerstrae vorgesehen, da in den
erstgenannten StraRen keine Wendemaglichkeiten vorhanden sind.

Léschwasserversorqung

Die Léschwasserversorgung wird durch vorhandene bzw. durch den Einbau von Hydranten
mit 48 cbm/Std. in der neuen Stichstrale sichergestelit. Die Loschwassermengen stehen.
fiir eine Loschzeit von mindestens 2 Std. zur Verfligung. Der Abstand der Hydranten zu den
einzelnen Gebéauden soll mind. 150 m nicht Gberschreiten.

Telekommunikation
Die Versorgung von Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG,

Niederlassung Oldenburg.

6.0 Textliche Festsetzungen

1. Im Bereich der stratenseitigen nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen bis zu einem
Abstand von 3,00 m von der Flurstiicksgrenze der StraRe sind Garagen, Carports und
sonstige Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO unzulassig.

2. Innerhalb der Alilgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise zul&ssig Nutzungen
gemaR § 4 (3) BauBVO mit Ausnahme der Ziff. 2 nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).



3. Zur Verminderung der Beeintréchtigungen, die aus der Versiegelung von Flachen
resultieren, sind Parkflachen und sonstige befahrbar zu gestaltende Flachen moglichst in
luft- und wasserdurchladssigem Material zu erstellen.

4. Auf jedem baulich und bebaubaren Grundstick sind max. 2 Wohnungen e
Wohngebaude mit einer max. bebauten Grundflache von 170 m? zulassig.

5. Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstrafe) ist je 200 m?
Verkehrsflache ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zu pflanzen. Bei der
Pflanzung der festgelegten Einzelbdume (StraBenbdume; gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB)
sind Stieleichen. Spitzahorn oder Rotbuche mit einem Stammumfang von mind. 14-16
cm, gemessen in 1,0 m Héhe, zu wéhlen.

6. Die Oberkante des ErdgeschoRfubodens im WA-Gebiet darf max. 0,50 m Gber der
Gradientenhéhe der angrenzenden ErschlieRungsstrale (unterer Bezugspunkt) liegen.

7. Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthéhe (FH) ist die Oberkante der anschlielenden
ErschlieBungsstrae, gemessen in der Fassandenmitte und dem obersten Firstpunkt
(8uRere Dachhaut).

Die maximal zulassige Firsthéhe gilt nicht fiir untergeordnete Bauteile im Sinne des
Bauordnungsrechtes sowie fur technische Anlagen des Immissionsschutzes.

8. Als Traufhdhe (TH) gilt das MaR zwischen der Fahrbahnmitte der angrenzenden

ErschlieBungsstralte (unterer Bezugspunkt) und der dueren Schnittlinie von
Aufenwand und Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in Fassadenmitte gemessen.

6.1 Ortliche Bauvorschriften

gemal § 9 (4) BauGB i. V. mit §§ 56, 97 a, 98 NBauO
1. Dachform

Im Bereich des Bebauungsplanbereiches sind nur Gebaude mit symmetrischen geneigten
Déachern zuldssig.

2. Dachneigung

Zuldssig sind Dacher mit Dachneigungen mit mind. 30°.

Flachdacher oder geneigte Dacher mit Dachneigung unter 30° sind nur bei Nebenanlagen
gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO zul&ssig.

Nurdachhauser sind als Hauptgeb&ude nicht zuldssig, wobei als Nurdachhduser Gebaude
mit einer Traufhdhe unter 2,00 m gelten. Dieses MaR darf auf der halben Traufiange
unterschritten werden.

6.2 Nachrichtliche Hinweise

1. ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Funde
gemacht werden, sind diese geman § 14 des Nieders. Denkmalschutzgesetz
unverzlglich der unteren Denkmalbehérde des LK Leer (Tel.: 0491-9261213) oder einen
Beauftragten fir die Archéologische Denkmalspflege anzuzeigen (Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz v. 30.05.1978)"



2. ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde des LK Leer zu
benachrichtigen.

Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauaufsichtsfiihrende Firma.*

3. Die dargestellten Flachen der Gemarkung Flachsmeer, Flur 9, Flurstlick 42/2 sind
rechtsverbindlicher Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes | 9 ,lhren”.
Auf den Flachen werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft als Ersatzmalnahmen zur Kompensation der unvermeidbaren,
zuldssigen Eingriffe in die Natur und Landschaft nach MaRgabe des
Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan | S realisiert.

4. Der Grinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. | 9 der Gemeinde
Westoverledingen.

6.3 Kinderspielplatze

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen betragen rd. 20.613 m>. Bei
einer Geschof¥flachenzahl von 0,4 sind zumindestens 2 % der zuldssigen Gescholflache
nach dem Nds. Gesetz (iber Spielplatze als Mindestgrofe fur den Kinderspielplatz
anzusetzen, wobei 300 m? nicht unterschritten werden sollen. Rechnerisch erforderlich sind
165 m°. Im 6stlichen Bereich des Plangebietes, am Gastringwall, ist eine 6ffentliche
Griinflache vorgesehen, auf dem der Kinderspielplatz angelegt werden soll.

7. Daten zum Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluR gemaR § 2 (1) BauGB 15.10.1997
Frihzeitige Blrgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB 16.06.1998

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gemaf § 4 (1) BauGB 26.05.1998

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemaR § 3 (2) BauGB 26.10.1998 - 26.11.1998

Satzungsbeschlul geman § 10 BauGB 04.03.1999

Westoverledingen, den o %G, A9

Gemeinde Westoverledingen
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Bdrgermeister




