GEMEINDE
WESTOVERLEDINGEN

Begrindung zum Bebaungsplan Ilh17-lhrhove

UBERSICHTSPLAN

NWP Planungsgesellschaft mbH - Donnerschweerstr. 4 - 2900 Oldenburg



NWP 1
BEBAUUNGSPLAN IH-17 IHRHOVE

INHALTSVERZEICHNIS
0.0 RECHTSGRINDLAGEN .....ooiiiieiieceieinin ettt eenasesseseesssns s as et sne e seesesbe e nrssreaessennenes 3
1.0 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG .....vce ettt e seee s st 3
2.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANES ......... 3
3.0 EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE

- Bestehende RechiSVErNARNISSE -.....ococrrireree et 4
3.1 Flachennuizungsplan der Gemeinde Westoverledingen ........ccvvvoiriceecnnincneinne s 4
3.2 Griinraumkonzept lhrhove/Wohnflachenentwicklung - In der Weertze -...........ccovveevecvncnene 4
3.3 Schalltechnisches Gutachten Uber die Larmsituation im Plangebiet...........ccccvvveecireecnnenen, 4
4.0 ZUR SITUATION IM PLANGEBIET ...coeitei ettt in it ettt sasne st enes 4
4.1 Allgemeine Situation des OrtSteIIES ......coceicivcreii sttt ereseean s 4
4.2 Naturhaushalt im Raum des Bebauungsgebietes "Upholdingsicker”

(Bebauungs-Plan Th-17) ... b 5
4.2.1 Naturrdumliche Gliederung/Bdden/potentielle Vegetation ... e, 5
4.2.2  Abgrenzung der ndher zu untersuchenden FIAChEeN.........ccocciiiiiicccece e 5
4.2.3 BestandsaufnNanme ...... ..o e et e s 5
4.2.3.1 Landschaftsstruktur/ Landschaftshild ... 6
B.2.3.2  FIOT@ ittt et s ae sttt bs e bbb e e RS e Rk s b be b s e b b e b e e e aenennenra s 8
4.2.3.3  FBUNE ..ooeeecreirecete ettt e et bbbt E s RS b e bt e e e bt b e e eae b et e 8
4.2.4 Vorlaufige Einschatzung/qualitative BeWertUNG «....c.ocevvernsccniiiiiniice e e eseeseenas 8
4.2.5 Empfehlung zZum GeSamMEIAUMI ......c.cocieiieie ettt nn et ea e e s e essse e ssassesseerenseas 9
4.3 Siedlungs- und ErschlieBungsSIrukiUr. ..ot 10
4.4 Nutzungsstruktur im Plangebiet ... 10
4.5 Nutzungsstruktur auBerhalb des Plangebieies. ... e 10
5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES .......ccocteineicin et ere s enansans 10
5.1 VerkehrserSChlIEBUNG. ..c..coverieericctee ettt a et re et teete s ensnen e e 11
5.2 Art und MaB der baulichen NUTZUNG ....ooveoeeier ettt enass s 11
5.3 Grinflachen/SpielplatZVErSOrgUNG .......occocoereereer et eis st eesess e senates e sssbeseseseens 12
5.4 Erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand.........coeevenvinrneciirnii e 12



NWP 2
55 Natur- und Landschaftsschutz/Eingriffsregelung zum Bebauungs-Plan Ih-17 ..................... 13
5.5.1 L1 1=32 00T 11O OO O PSR OROPPR 13
5.5.2 Bilanzierung Planung {(Bebauungs-Plan Ih-17} -

Ist-Zustand nach quantitativer Wertling.......cccoocveeerrircresennniiieisecscci s 13
55.3 AUSGIEICH UNA EFSALZ.....c.iiieceeeeeeeee ettt na e s e bbb e nbesreerean 18
5.5.4  Bewertung des Eingriffs bezogen auf das Landschaftsbild ... 22
56 IMMISSIONSSCRULZ ...ttt e er e s b nnt s neneesnenne s 23
5.7 TEXUICNE FESISEIZUNTEIT cnveeecrerereeee ettt et vt te e eaeesssesees e et et e s etesasasaeasesnsetsanseneessassenes 25
5.8 VL= O U To €] o [ ] o [P O RDTS RO 25
5.9 Stadtebauliche UDErSiChISAATEN.............cocovue et eeeeee i etsessessnse st s esss s sasse e s senansassns 26
6 KOSTEN DER DURCHFUHRUNG ...t vseveese e eesesn e sses s snaess s eranens 27



NWP 3

0 RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
a) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Dezember 1986;

b) Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung [BauNVO]) in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 26. Januar 1990;

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung 81 - [PlanzVQ 81]) vom 30. Juli 1980;

d) Niederséchsische Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.0 ANLAB UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, im Ortsteil lhrhove einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel
der Planung ist es dabei weitere ortkernnahe Wohnbauflachen verfligbar zu machen.

Im einzelnen verfolgt die Gemeinde mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele:

- Schaffung ortsteilbezogener Entwickiungsmaglichkeiten,
- Strukturierung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung,
- kurzfristige Realisierung von Bauflachen.

2.0 AUFSTELLUNGSBESCHLUB UND GELTUNGSBEREICH DES
BEBAUUNGSPLANES

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat am ... die Aufstellung des Bebauungsplanes |h-17
"Upholdingsécker” beschlossen.
Der Planbereich des Bebauungsplanes Ih-17 wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die GotenstraBe,

- im Westen durch die riickwartige Grundstiicksgrenze der Grundstiicke an der TeutonenstraBe,
- im Siden durch den Friesenweg,

- im Osten durch die Leerer Strafe - B 70,

- im Nordosten durch da8 Fliirstlick 158/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.
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3.0 EINFUGEN IN DIE BAULEITPLANUNG DER GEMEINDE
- BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE -

3.1 Flachennutzungsplan

Die planungsrechtliche Situation im Bereich des Bebauungsplanes wird durch die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes in der zur Zeit geltenden Fassung bestimmt. Der Fl&dchennutzungsplan stellt
entsprechend der geplanten Nutzung Wohnbaufidchen dar.

3.2 Griinraumkonzept lhrhove

in dem Rahmenplan "Griinraumkonzept lhrhove; Wohnflachenentwicklung - In der Weertze - "1 ist das
Plangebiet des Bebauungsplanes ebenfalls flir eine Wohnbauentwicklung vorgesehen. Als nicht
Oberplanbar wird in dem Entwickiungskonzept die vorhandene Wallhecke im Bereich des Weges
(Flurstlick 149; s. auch Bestandsaufnahme) eingestuft. In diesem Zusammenhang ist in dem
Plankonzept auch eine FuB- und Radwegeverbindung als Teil eines o&rtlichen Wegenetzes
vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist danach von der GotenstraBe und von dem
Friesenweg aus vorgesehen. Weitere Wohnbauflachen sind westlich des Plangebietes vorgesehen
jedoch unter Berlicksichtigung der dort vorhandenen Heckenstrukturen sowie eines
siedlungsgliedernden Griinzuges.

3.3 Schalltechnisches Gutachten liber die Larmsituation im Plangebiet

Zur Klarung der Lé&rmsitation im Plangebiet ist von der Gemeinde Westoverledingen ein
schalltechnisches Gutachten in Auftrag gegeben worden.2 Die Untersuchung hat ergeben, daB die zu
erwartende Larmbeldstigung durch den Verkehr auf der BundessiraBe B 70 im Plangebiet des
Ortsteiles lhrhove bei Ausbau des Larmschutzwalles unterhalb der entsprechenden Richtwerte liegt
(s. dazu auch Punkt 5.6). AuBer dem Larmschutzwall sind keine weiteren LérmschutzmaBnahmen
erforderlich.

4.0 ZUR SITUATION IM PLANGEBIET

4.1 Allgemeine Situation des Ortsteiles

Der Ortsteil Ihrhove ist der Verwaltungssitz der Gemeinde Westoverledingen und hat sich mit heute
ca. 2.700 Einwohnern entsprechend zu einem begehrten Wohnstandort entwickelt.

Neben der Wohnfunktion hat der Ortsteil ebenfalls Bedeutung fiir die Funktionen Sport und Erholung
sowie Gewerbe.

Die Nachfrage nach attraktiven Wohnstandaorten hat sich in der letzten Zeit weiter verstérkt. Die Sied-
lungsentwicklung in lhrhove insgesamt ist raumlich eingeengt durch die Bahnlinie im Westen sowie
durch die BundesstraBe im Osten des Ortsteiles.

Eine weitere Restriktion der Wohnbauentwicklung stellen Flachenanspriiche der Gewerbeentwicklung im
Norden des Ortsteiles dar. Die Siedlungsentwicklung sollte daher zundchst innerhalb der aufgezeigten Pla-
nungsgrenzen erfolgen. Wertvolle Landschaftsbestandteile sollten jedoch trotz eines gewissen Siedlungs-

1 Nordwest-Planungsgesellschaft mbH, 1985
2 Schalltechnisches Gutachten Nr. 561 A; Dipl.-ing. Erwin W. Kotter, Rheine 1989
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drucks auch langfristig erhalten bleiben. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes |h-17 verfolgt die Ge-
meinde entsprechend eine stadtebauliche Verdichtung in ortskernnaher Lage.

4.2 Naturhaushalt im Bebauungsplangebiet

4.21 Naturraumliche Gliederung/Boden/potentielle natiirliche Vegetation

lhrhove liegt auf einem Geestriicken der Oberledinger Geest im Ubergangsbereich der Hunte-Leda-Moor-
niederung zu den Ems-Marscheh, der aus abgeflachten Resten einer saaleeiszeitlichen Stauchmoréne be-
steht und von einzelnen Niederungen durchzogen wird.

Auf hdher gelegenen Bdden haben sich trockene bis feuchte (Heide- und) Podsolbdden, im flachen Gelénde
anmoorige, feuchte meist grundwasserbeinfluBte, Bdden und in den Niederungen Flachmoorbdden entwik-
kelt. Die potentielle natiirliche Vegetation waren Stieleichen-Birkenwélder.

4.2.2 Abgrenzung der naher zu untersuchenden Flachen

Kurzfristig ist die Bebauung der "Upholdingsacker” vorgesehen. Die Auswirkungen auf den Naturhaushalt
sind nicht losgeldst von der Umgebung zu sehen. Entsprechend werden auch benachbarte Flachen des be-
troffenen Raumes in die Untersuchungen einbezogen. Dies wird mit Erstellung des Bebauungsplanes be-
rlicksichtigt.

Die Barrierewirkung der B 70 fir Flora und Fauna muB als sehr gravierend eingeschitzt werden, so daB die
Gebiete jenseits dieser StraBe im Rahmen dieser Aufgabe nicht vertiefend betrachtet werden.

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich auf ca. 35 ha unbebauter Fldchen zwischen B 70, lhrener StraBe,
Folmhuser StraBe und Klingacker (Abbildung 1).

4.2.3 Bestandsaufnahme

Natur und Landschaft der vom Bebauungs-Plan betroffenen Fléchen und des betroffenen Raumes werden
erfaBt. Dabei konnte auf folgendes, aus landespflegerischer Sicht verwertbares, Grundiagenmaterial
zurlickgegriffen werden:

- Luftbildauswertung der "Unteren Naturschutzbehdrde Leer”;

- differenzierte Wallheckenkartierung der "Unteren Naturschutzbehérde Leer”;

- Erfassung von Brutvorkommen der Wiesenvigel durch die Naturschutzbehdrde (1986);

-von der NWP-Planungsgesellschaft mbH erstellte Nutzungskarten fir die Bereiche lhrhove (M. 1:2.000);

-von der NWP-Planungsgesellschaft mbH kartierte erhaltenswerte Naturelemente im Bereich der "Uphol-
dingséacker" (M. 1:2.000);

8 Meisel, S.: Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 54/55 Oldenburg Emden, Bundesanstalt fiir
Landeskunde und Bodenforschung Selbstverlag - Bad Godesberg, 1962



NWP 6

Das Gebiet wurde Anfang Oktober 1989 erneut aufgenommen, um die vorhandenen Unterlagen zu aktua-
lisieren und, soweit wie es zu diesem Zeitpunkt mdglich war, Hinweise auf aus ékologischer Sicht wertvolle
Bereiche zu erhalten.

Die Ergebnisse werden in Karten M. 1:2.500 festgehalten und im folgenden néher erlautert.

(Aufgrund erster Ergebnisse zeigen sich Schwerpunkte und Notwendigkeit weiterer Untersuchungen).

4.2.3.1 Landschaftsstruktur/Landschaftsbild

Landschaftsstruktur und Landschaftsbild der betroffenen Flachen werden beschrieben, die des betroffenen
Raumes zusammengefaBt aufgefithrt (vgl. Abbildung 1).

"Upholdingsacker® (Bebauungs-Plan Ih-17)

Pragend ist die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen. Sie stehen vorrangig unter Ackernutzung. Nur im
auBersten Nordosten liegi ein Streifen intensiv genutzten (Einsaat) Griinlandes.

Ein bebautes Grundsilick mit Garten, Junggehoizpfianzung, einem angelegten kieinen Teich mit Hiigel und
eine Brachflache grenzen siidlich an die GotenstraBe.
Entlang des Friesenweges schiieBt auf ca. 80 m L&nge eine Hecke an die "Upholdingsécker”.

Von der GotenstraBe ragt in siidostlicher Richtung eine ca. 200 m lange Hecke mit zum Teil altem Baum-
bestand in die vom Bebauungs-Plan betroffenen Flachen hinein.

Entlang der BundesstraBe verlauft ein Graben. Die Grabenbdschungen sind mit vielfaltiger Vegetation be-
standen. Parallel dazu befindet sich ein unbefestigter Weg mit geschlosener Vegetationsdecke.

Flachen siidwestlich an den Friesenweg grenzend

Diese werden ebenfalls intensiv, groBteils als Maisacker genutzt. Nur ein kleiner Streifen steht unter Grin-
landnutzung.

Flache siidlich und westlich des in die TeutonenstraBe einmiindenen unbefestigten Weges

Eine gut erhaltene Wallhecke grenzt in diesem Bereich den Siedlungsrand ab.

An der Bdschung des genannten unbefestigten Weges siedeln junge Gehdlze. Ein GroBteil der Flachen in
stidwestlicher Richtung wird als (Mais-) Acker oder intensives Grinland genutzt, einige liegen brach.

Mehrere unbefestigte Wege durchziehen das Gebiet.

Das Gelandeniveau ist zum duBeren Westen des Planungsgebietes abschiissig und wird zunehmend feucht.
Hier sind kleinere Teiche und Tiimpel vorhanden. Zur Zeit der Aufnahme steht das Wasser an einer Stelle
bis in die Fl&che.

Der westliche Teil des Untersuchungsgebietes ist durch Hecken, Wallhecken und Einzelgehdlze klein-
strukturiert und wird ausschlieBlich als Griinland genutzt. Horste und Bulten auf einigen Flachen weisen auf
weniger intensive landwirtschaftliche Nutzung hin.
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4.2.3.2 Flora

Auf die Vegetation kann im Rahmen dieser Untersuchung aufgrund der vorhandenen Datenlage und der
Jahreszeit nur begrenzt eingegangen werden. Der Artenreichtum der Brache und Bdschungsbereiche sowie
die Griinlandvegetation wird nicht detailliert erfalBt.

Die an das bebaute Grundstiick angegliederten Flachen sind zum Teil baumschulartig mit wenigen Ge-
holzarten, haupsachlich Koniferen, bepflanzt, teilweise als Gartenland (Gemiseanbau, Blumenzucht) ge-
nutzt. Am Teich steht ein kleines Rohricht. Junge Erlen schlieBen den privaten Bereich nach Siid-Osten ab.
Die groBere Hecke setzt sich aus Esche, Eiche, Weide, Hainbuche und Wildrosen zusammen. Strauchschicht
und Baumschicht sind relativ dicht ausgebildet.

Die Hecke entlang des Friesenweges stellt sich mit Ahorn, Weide, Eiche, Holunder und Brombeere als
Stauchhecke dar.

Im Béschungsbereich der B 70 wird die Saat-Wucherblume (Chrysanthenum Segetum, Rote Liste Nds., Ge-
fahrdungsstufe 3) festgestellt.

Die Hecken im Gesamtgebiet setzen sich

- in der Baumschicht zusammen aus: haufig Eiche, Ulme, Erle, Weiden, Vogelbeere;
wenhiger Bergahorn, Esche;

-in der Strauchschicht: hdufig WeiBdorn, Brombeere, Vogelbeere, Holunder;
weniger Hundsrose.

in den feuchteren Griinlandflachen stehen Flatterbinsen. Es sind noch weitere interessante Arten des
Feuchtgriinlands zu vermuten.
Auf einer Ackerbrache im Siiden wird ebenfalls ein Standort der Saat-Wucherblume festgestellt

4.2.3.3 Fauna

Bei der letzten Wiesenvogelerfassung des Landkreises wurden sudlich der B 70 vier Kiebitzbrutpaare
festgestellt.

Weitere Aussagen sind zur Zeit kaum zu treffen. In der kleinstrukturierten Heckenlandschaft im Westen ist
von einer dafiir typischen vielféltigen Insekien- und Vogelfauna auszugehen. An den Gewassern sind Am-
phibien und hier typische Insekten zu erwarten.

4.2.4 Vorlaufige Einschatzung/qualitative Bewertung

Die Ackerflachen auf den "Upholdingsécker" und westlich des Friesenweges sind aufgrund ihrer intensiven
Nutzung relativ artenarm und damit von geringer Bedeutung fiir den Arten und Biotopschutz.

Eine Bereicherung fiir Landschaftstruktur, Flora und Fauna stellen die Brache, der Hausgarten, der Bo-
schungsbereich und die Gehdlzstrukturen dar.
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Auf der Brachflache findet keine regelmaBige Bewirtschaftung statt. Es werden keine Dingemittel und Pe-
stizide aufgetragen. Im Gegensatz zur umgebenden modernen Kulturlandschaft ist mit der Brache ein zeit-
licher Ubergang der Entwicklungsstadien des Biotoptyps, also eine Dynamik in der Landschaft, gewahrlei-
stet, indem natirliche Yorgénge weitgehend unbeeinfluBt ablaufen kénnen. Es haben sich néhrstoffliebende
Pflanzen eingestellt. Vor allem in den ersten Jahren der Ackerbrache ist mit wertvollen Ackerwildkrautern
zu rechnen.

Hecken sind fir die Vogelwelt als Nistplatz, Sing- und Ansitzwarte interessant. Sie dienen als Schlafplatz fir
kleiner Saugetiere und sind Nahrungs- und Uberwinterungsbiotop filr eine Vielzahl von Insektenarten. Die
groBere Hecke ist mit den teilweise alten Baumen als flr den Arten- und Biotopschutz wertvoller Ge-
hélzbestand einzustufen.

Der Boéschungs- und Grabenbereich sowie angrenzende unbefestigte Wege bedingen vielféltige Klein-
strukturen unterschiedlicher Lebensgemeinschaften, so daB dieser Standort aufgrund der Artenvielfalt sowie
vorhandener seltener Arten und als Vernetzungsfaktor von groBerem Wert fiir Flora und Faundist.

Im AnschluB an die "Upholdingsicker" nimmt nach Westen die Grinlandnutzung zu. Das Gebiet ist durch
Geholze, Einzelbdume, Hecken, Wallhecken Kleingewésser und unbefestigte Wege kleinstrukturiert. Da-
durch bilden sich vielfaltige Biotopstrukturen in relativ geschlossenen Flacheneinheiten, die im Sinne des
Arten- und Biotopschutzes optimale Lebensbedingungen flir eine Vielzahl von Organismen bieten.
Wallhecken sind im Verbund mit Griinland, Gehoélzen und Tlimpeln von herausragender Bedeutung fir die
Biotopvernetzung. Der Wert dieser Hecken ist lange schon bekannt und inzwischen hinlanglich doku-
mentiert. Wallhecken sind seit den 30er Jahren, und heute durch das NNatSchG § 33, gesetzlich geschiitzt.

425 Empfehlung zum Gesamtraum

Im gesamten Untersuchungsraum ist der westliche Teil mit seinen teilweise schon gesetzlich geschiitzten
Kleinstrukturen flir den Naturhaushalt wertvoll und deshalb weiterhin zu erhalten. Von einer Bebauung die-

ser Flachen ist aus landespflegerischer Sicht dringend abzuraten. Selbst wenn die Wallhecken zwischen der
Bebauung erhalten bleiben, ist von einer starken Beeintrachtigung des Naturhaushaltes in diesem Bereich

auszugehen. Speziell im Verbund mit extensiv genutzten Grinlandflachen sind diese Wallhecken 6kologisch
bedeutsam.

Zur Zeit wird dieser Bereich von den Anliegern flir kieinere Spaziergénge aufgesucht. Mit Blick auf zu-
kiinftige Planungen kdnnte unter dkologischen Gesichtspunkten Oberpriift werden, wie weit bei Einbehalt
extensiver Grlinlandnutzung eine vorsichtige Einbindung der Flachen zur Erholungsnutzung flr die un-
mittelbaren Anlieger vertretbar ist.

Es wird erkannt, daB Zeitpunkt und Umfang der vorliegenden Untersuchung nur eine grobe Einschatzung
der dkologischen Situation zulaBt. Zur Konkretisierung waren im Rahmen einer spateren Planung weitere
Untersuchungen/Kartierungen notwendig, die sich auf folgende Flachen beziehen (s. Karte 1):

4 vgl. Kaule, 1986
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- feuchte Grunlandstandorte,
- Gewadsser,

- Brachflachen,

- unbefestigte Wege,

- Béschungen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Ihrhove - "Upholdingsacker” (Ih-17) wird darauf jedoch verzichtet.
Fiir die Uberplanung der Fliachen im Plangebiet des Bebauungsplanes Ih-17 sind entsprechende Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen vorzusehen.

4.3 Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur

Der besiedelte Raum von lhrhove hat sich bisher relativ ungegliedert in die Landschaft hinaus entwickelt.
Die groBflachigen Siedlungsgebiete lassen dabei keine bestimmten Ordnungsprinzipien unter Ber{icksichti-
gung der vorhandenen Landschaftsstruktur erkennen. Die Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur im Plan-
gebiet selbst ist noch durch die landwirtschaftliche Nutzung bestimmt. Erschlossen wird das Plangebiet ge-
genwdrtig durch die GotenstraBe sowie durch den Friesenweg; die interne ErschlieBung erfolgt dariiber hin-
aus Uber zwei Wirtschaftswege.

4.4 Nutzungsstruktur im Plangebiet

Das Plangebiet ist (iberwiegend landwirtschaftlich genutzt (s. dazu auch Punkt 4.2). An der GotenstraBe ist
ein Wohngebdude vorhanden.

4.5 Nutzungsstruktur auBerhalb des Plangebietes

Ndrdlich und westlich und teilweise auch nordostlich schlieBen wohngenutzte Grundstiicke an das Plange-
biet an, slidwestlich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Stiddstlich wird das Plangebiet durch die Bun-
desstraBe begrenzt; im AnschluB daran sind einzelne Grundstiicke ebenfalls wohngenutzt.

5.0 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Im Bebauungsplan werden entsprechend der geplanten Nutzung Wohngebiete sowie die erforderliche Er-

schlieBung ausgewiesen. Eine Voraussetzung fir die Realisierung der Wohnbebauung ist dabei die Anlage
eines 4,0 m hohen La&rmschutzwalles entlang der BundesstraBe B 70, entsprechend wird im Bebauungsplan
eine Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes vorgesehen.
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Darliber hinaus werden im Bebauungsplan Grinflichen sowie Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern festgesetzt. ‘

5.1 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber ein System von Ring- und StichstraBen. Die PlanstraBe A ist
dabei an die GotenstraBe angebunden, um so einen moglichst direkten AnschluB an die Folmhuser StraBe
(K 23) sicherzustelien.

Durch die Lage des AnschiuBpunktes soll erreicht werden, daB der (iberwiegende Teil des entstehenden
Ziel- und Quellverkehrs iiber diesen AnschluBpunkt abgewickelt wird, ohne bestehende Wohnbereiche (iber
ein vertretbares MaB hinaus zu belasten.

Die Anbindung des Plangebietes (iber die PlanstraBe H an den Friesenweg dient der sekundéren Erschlie-
Bung des Wohnbereiches.

Die PlanstraBen C bis H sind aus Griinden der Larmvorsorge in etwa parallel der L.age des Larmschutz-
walles angeordnet worden, um so eine Vorbedingung flir eine weitere mogliche L&rmminderung durch die
zu erwartende straBenbezogene Orientierung der Wohngebaude zu bilden.

Die Verkehrsflachen sind mit 8 m (RingstraBe) und 7 m (StichstraBen) Gesamtbreite so bemessen, daB ein

angemessener Ausbau der WohnstraBen erfolgen kann (s. dazu auch Profilvorschlage).

Zwischen der RingstraBe (Planstrafie B) und der PlanstraBe H ist parallel des geplanten Larmschuizwalles
ein FuBweg vorgesehen. Dieser FuBweg ist Bestandteil eines langfristigen FuB- und Radweges im Sied-
lungsgebiet ’In der Weertze'.

Die erforderlichen freizuhaltenden Sichtfelder sind entsprechend der EAE (Empfehlungen flir die Anlage
von ErschlieBungsstraBen) bzw. der RAS (Richtlinien fiir die Anlage von StraBen) entwickelt und in der
Planzeichnung dargestellt.

5.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Bebauungsplanbereich sind entsprechend der geplanten Nutzung als ’Allgemeine Wohn-
gebiete’ geméB § 4 BauNVO festgesetzt. Voraussetzung fiir die Ausweisung der "Allgemeinen Wohngebiete’
ist die Realisierung von LarmschutzmaBnahmen (s. dazu Punkt 5.6).

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung von Grundflachenzahl, Ge-
schoBfldchenzahl sowie GeschoBzahl bestimmt. Die Grundflichenzahl (GFZ) wird in den Baugebieten
durchgéngig mit 0,4 und die GeschoBflachenzahl mit 0,5 festgesetzt.

Die GeschoBzahl wird aus gestalterischen (Ortsbild) sowie larmtechnischen Griinden mit einem Vollge-
schoB (1) festgesetzt.

Als Bauweise wird die offene Bauweise, eingeschrankt auf die Zulassung von Einzel- und Doppelhdusern,
festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind grundsatzlich parallel der PlanstraBen mit einer
Tiefe von 18 m bzw. 20 m sowie im Einzelfall von 25 m angeordnet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so angeordnet, daB einerseits die geplante stadtebauliche Ord-
nung erreicht wird, andererseits der individuelle Planungsspielraum des einzelnen Bauherrn gewahrt bleibt.
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Stellplatze und Garagen sind nur auf den (iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. § 1 der Textlichen
Festsetzungen).

Die Gliederung der Baugebiete erfolgt gesamt durch griinordnerische MaBnahmen.

5.3 Griinflachen/Spielplatzversorgung

Zur Erhaltung und Weiterentwicklung der vorhandenen Wallhecke im Plangebiet ist entsprechend eine 6f-
fentliche Grinflache festgesetzt. Diese Grinfliche soll gleichzeitig einen FuB- und Radweg (s. Gestal-
tungsplan) aufnehmen. Eine kleinere Griinflache ist im Zusammenhang der PlanstraBe H in erster Linie aus

gestalterischen Griinden vorgesehen (vgl. § 2 der Textlichen Festsetzungen).

GemaB des Niederséchsichen Gesetzes ber Spielplatze (NSpPG) ist im Bebauungsplanbereich ein Kin-
derspielplatz in einer GroBe (Nettoflache) von mindestens 300 m2 bzw. bzw. 2% der zul&ssigen GeschoB-
flache vorzusehen. Der Kinderspielplatz muB von allen zukiinftigen Grundstiicken im Plangebiet aus auf ei-
nem Weg von weniger als 400 m erreicht werden kdnnen; er ist daher an einer zentralen Lage im Plan-
gebiet angeordnet worden.

Bei einer realisierbaren GeschoBflache von 26.950 m? und einer im Bebauungsplan festgesetzten Spielplatz-
flache von 960 m? wird dementsprechend den Forderungen des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes Rech-
nung getragen.

Zur Gliederung der Baugebiete sind im Bebauungsplan Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Striu-
chern geméB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Diese Pflanzstreifen sind mit landschaftsgerechten und
standorttypischen Gehdlzen zu bepflanzen (vgl. § 3 der Textlichen Festsetzungen).

5.4 Erhaltenswerter Baum- und Strauchbestand

Der erhaltenswerte Baum und Strauchbestand im Plangebiet wird durch eine entsprechende textliche Fest-
setzung abgesichert. Die vorhandenen Baume sind dabei fiir die Dauer des natiirlichen Lebensalters zu er-
halten und turnusmaBig zu pflegen (vgl. § 4 der Textlichen Festsetzungen).
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5.5 Natur- und Landschaftsschutz/Eingriffsregelung zum Bebauungs-Plan Ih-17

Gesetzliche Grundlage der im Zuge der Bauleitplanung festzusetzenden MaBnahmen zur Landschaftspflege

und landschaftsplanerische Vorgaben sind u.a.:

-NNatSchG § 7 ff. Danach stellen Verénderungen der Gestalt und Nutzung von Grundfldchen, die die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen, einen Eingriff
dar (§ 7).

Eingriffe sind auf den betroffenen Flachen durch AusgleichsmaBnahmen zu minimieren (§ 10). Zerstdrte
Werte und Funktionen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes sind an anderer Stelle des betrof-
fenen Raumes durch ErsatzmaBnahmen in &hnlicher Art und Weise wiederherzustellen (§ 12).

-BauGB § 1 (5) Satz 7. Danach sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen insbesondere die Belange “des
Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens" zu ber{icksichtigen. Nach BauGB § 9 kénnen MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft sowie Flachen fir solche
MaBnahmen im Bebaungsplan festgesetzt werden.

Die Bebauung der "Upholdingsacker" laut Bebauungskonzept und Bebauungsplan stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Daher sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vorzusehen.

5.5.1 Methodik

Auf Basis der Bestandsaufnahme werden die auf den "Upholdingsécker” vorhandenen Biotoptypen getrennt
betrachtet und bewertet und dem Zustand nach Verwirklichung des Bebauungs-Plans |h 17 gegeniiberge-
stellt. Die im Naturhaushalt entstehenden Defizite werden quantifiziert (Bilanzierung).

Dies dient als Grundlage zur Konkretisierung der Vorschldge fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
(Vorlaufige Planfassung).

Die Bewertung und Bilanzierung des Eingriffs in das Landschaftsbild wird gesondert aufgefiihrt.

5.5.2 Bilanzierung der Planung - Ist-Zustand nach guantitativer Wertung

Weristufen

Mit Hilfe der Kriterien

- Seltenheit der Arten, Alter,
- Alter, Regenerierbarkeit,
- Nahrstoffhaushalt, Boden, Wasser,
- Vielfalt,
- naturraumtypische Arten

erfolgt die Wertung der auf der Flache des Bebauungs-Planes lh-17 vorhandenen Biotoptypen. Es wird
unterschieden in Acker, Intensivgriinland, Brache und Hecken/Gehdlzstrukturen.
Als Siedlungsgriin werden die zu den Wohnhé&usern gehérigen Gérten bezeichnet.
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Aufgrund unzureichender Daten wird auf differenzierte Betrachtung des Béschungs- und Grabenbereiches
entlang der BundesstraBe verzichtet. Diese Flachen werden vereinfachend dem Biotoptyp "unbefestigter
Weg" zugewiesen, finden aber Ber{icksichtigung in der anschlieBenden Bewertung (s.u.).

Das Intensivgrinland ist von der Planung nicht betroffen und wird hier nicht weiter behandelt.

Die Biotoptypen werden einer Wertskala von 0 bis 5 zugeordnet. Die Wertstufen werden wie folgt definiert:

Wertstufe 5: keine oder geringe Stoérungen durch Nutzungen oder Belastungen, mehrere Rote-Liste-Arten,
naturschutzwirdig;

Wertstufe 4: vereinzelt Rote-Liste-Arten, bei Entwicklung naturschutzwiirdig;

Wertstufe 3: Vorkommen stérker verbreiteter Arten, Nutzflachen, zum Teil vielféltig, standorttypische Ve-
getation deutlich sichtbar;

Wertstufe 2: Nutzflachen, eutrophe Einheitsstandorte, Belastungen, standorttypische Arten werden {iberla-
gert, leicht ersetzbar, verarmt, Ubiquisten;

Wertstufe 1: sehr intensive Nutzung, stark verarmt;

Wertstufe QO: weitgehend unbelebt, versiegelte Flachen.

Zuordnung der Biotoptypen zu den Weristufen
(vgl. Abbildung 2)

Acker: Die umgebrochenen Fl&chen sind zum GroBteil als Maisacker genutzt. Aufgrund dessen ist das Ar-
tenspektrum sehr verarmt. Durch Diingung und Drainage sind der Nahrstoff, Boden- und Was-
serhaushalt gestort. Ackerland wird der Wertstufe 1 zugeordnet.

Brache:Die Brache ist mehrere Jahre ungenutzt. Es hat sich eine fiir ndhrstoffreiche Standorte typische ar-
tenreiche Vegetation eingestelit. Die Brache wird der Weristufe 3 zugeordnet.

unbefestigte Wege: Hier ist eine differenzierte Wertung vorzunehmen (s.0.). Boschung, Gewasser und
Grasweg entlang der BundesstraBe lassen aufgrund ihrer unterschiedlichen Strukturen und eines ge-
ringen Nutzungsgrades artenreiche standorttypische Vegetation erwarten. Hier wird die Wertstufe 3
zugrunde gelegt. Im Bereich des Standortes der Saat-Wucherblume erfdhrt dieser Biotoptyp eine
Aufwertung auf 4. Der Weg entlang der Hecke wird mit 2 bewertet.

Hecken/Gehdlzstrukturen: Sie sind aufgrund ihrer unterschiedlichen Auspragung (Artenvielfalt, Alter,
Schichtung) differenziert zu bewerten. Die groBe in SO-NW-Richtung verlaufende Hecke wird mit
3,5, die Hecke entlang des Friesenweges mit 3 und die wenigen jungen Gehdlze nahe der Siedlung
am Friesenweg mit 2,5 bewertet.

Siedlungsgriin/Hausgérten: Hausgarten sind allgemein oftmals relativ artenarm. Es werden hauptséchlich
sich jeweils wiederholende Zierpflanzen zugelassen. Siedlungsgriin wird der Wertstufe 1,5 zugeord-
net.
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Das Plankonzept des Bebauungsplanung lh-17 wurde dem Ist-Zustand gegeniibergestellt. Folgendes ist vor-
gesehen (vgl. Abbildung 3):

- Erhalt der vorhanden Bebauung;

- Erweiterung eines Griinzug durch Anbindung an vorhandene Heckenstruktur;

- Einrichtung eines Kinderspielplatzes in Anbindung an vorhandene Heckenstruktur;

- Einrichtung eines weiteren Griinzuges am nordlichen Rand des Bebauungsgebietes von der GotenstraBe
zur Leerer StraBe ;

- Ertichtung eines Larmschutzwalles entlang der Leerer StraBe;
- ErschlieBungsflache fir 70 Baugrundstiicke;

- Einrichtung von grundstlcksgliedernden Pflanzgeboten, Bepflanzung nur mit standortgerechten Laubge-
holzen;

- VerkehrserschlieBungsflache von ca. 11.900 m2,

Mit Verwirklichung der Vorschlage aus der Planung werden die beschriebenen und bewerteten Biotptypen

zum Teil beseitigt, verdndert oderéa+43Hzumindest beeinfluBt. Vorhandene Okologische Werte gehen verlore
andere entstehen neu. Die neu entstehenden Biotoptypen werden ebenfalls einer Wertung entsprechend der
obigen zugefuhri. Die Wertung wird fUr ein Vegetationsstadium nach ca. zehn Vegetationsperioden progno-
stiziert.

Verkehrsflache bedeutet Versiegelung des Bodens und wird der Wertstufe 0 zugeordnet. Das gleiche gilt fir
Uberbauung. Beides wird unter "Siedlungsfliche” zusammengefaBt. Des weiteren wird hier die Flache der
zukOnftigen Hausgarten sowie die Erweiterung der Hecke als Grlinzug einbezogen. Damit wird insgesamt
ein Versiegelungsgrad der Siedlungsflache von ca. 40% erreicht. Die 60% unversiegelter Flache werden
aufgrund der zu erwartenden intensiven Nutzung der Wertstufe 2 zugeordnet.

Flr Grinzug und aufgeschitteten Larmschutzwall mit Bepflanzung wird ein Wert von 2,5 zugrunde gelegt.
Diese Biotoptypen erfahren im Laufe der weiteren Jahre eine stetige okologische Aufwertung.

Vorhandene Heckenstrukturen werden zum GroBteil als Griinzug erweitert. Dennoch ist hier eine Wert-
minderung anzunehmen, da sich ihre dkologische Funktion und Bedeutung, die zur Zeit auf den Wechsel
von landwirtschaftlichen Nutzflichen und Gehdlzen beruhen, verdndert und dieser Biotoptyp im Sied-
lungsraum aufgeht.

Um den dkologische Wertverlust festzuhalten, wird der Qualitdtswert der Biotoptypen Uber ihren Fl3chen-
faktor quantifiziert. Die sich ergebenden Wertpunkte werden gegentibergestelit und die Wertpunkidifferenz
errechnet:
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Ist-fustand Wertstufe Planung Hertstufe|Gegeniberstel lung
A B |[{(B-A) Wertpunkte
Acker 31 598 n2 versiegelt 0
67 229 1 35 631 1 Grin 1,5 | = 13.782,5
Brache 3 672 n2 versiegelt 0
1 680 n2 1 008 u? Grin 1,5 - 3528
Hecke (1) 600 w? Gehdlz
600 m2 3-4 (Funktionsverlust) 3 - 300
Hecke (2) 200 12 Gehlz
200 m2 3 (Punktionsverlust) 2,5 - 100
Gehdlz 20 12 versiegelt
50 u 2-3 30 12 Grin 1,5 - 80
Siedlunqgrﬁn 3 049 m? versiegelt 0
7 624 1 2 4 575 w2 Grin 1,5 - 4002
< 5% versiegelt 0
unbef. Weg (1) 264 12 versiegelt 0
560 1 2 296 12 Grin 1,5 - 5%
unbef. Weg (2)
400 3-4 400 Lérmschutz 2,5 - 400
unbef. Weg (3) 1280 Larmschutz 2,5 0
1 280 n 23

5.5.3 Ausgileich und Ersatz

Es ergibt sich ein Wertpunktedefizit von 22.718,5 Punkien. Dieser Wert wird als Anhaltspunkt fur die
GroBenordnung der notwendigen KompensationsmaBnahmen zugrunde gelegt.

Die Biotopverluste innerhalb der Bebauungsplanflichen sollen durch o&kologische Aufwertung der
Biotaptypen im betroffenen Untersuchungsraum éersetzt werden. Dabei gilt als Leitlinie, das Gleiches nur
mit Gleichem aufzuwiegen ist. Dies gilt auch im Ubertragenem Sinne fiir die ©6kologischen Funktionen
einzelner Biotoptypen.

Durch Uberbauung der unbefestigten Wege geht deren Funktion als Vernetzungsfaktor verloren.
Ausgleichend wirken die durch die Planung vorgesehenen vernetzenden Grinziige sowie die Bepflanzung
des Larmschutzwalles.

Als Ersatz fur den Verlust der Brache kdnnen derzeit genutzte Flachen der Sukzession {iberlassen werden.
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Die bei den Geholzen/Hecken entstehenden Verluste sollen durch Anpflanzung neuer Gehélze im Griinzug
und am Larmschutzwall oder durch PflegemaBnahmen an entsprechenden Biotoptypen im betroffenen
Raum ersetzt werden.

Es ist ein Pflanzgebot gemaB § 9 (1) 25 a) BauGB vorgesehen, das die Pflanzung ausschlieBlich
standortgerechter und ortstypische Arten (z.B. Ahorn, Birke, Brombeere, Eiche, Esche, Hainbuche,
HaselnuB, Holunder, Vogelbeere, Weidenarten, Wildrose, WeiBdorn, Schlehe, Faulbaum) vorgibt.

Die Intensivierung der Flachennutzung infolge zukiinftiger WohnerschlieBung kann durch Extensivierung
der Nutzung anderer, z.B. landwirtschaftlicher Flachen kompensiert werden.

Die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen innerhalb der ErschlieBungsflichen oder
moglichst in der unmittelbaren Umgebung der betroffenen Flachen erfolgen.

Konkretisierung der Ersatzanspriiche unter Beriicksichtigung des "Griinraumkonzeptes lhrhove”

Das "Grlinraumkonzept lhrhove - Wohnflachenentwicklung in der Weertze -" sieht die stufenweise Bebau-
ung der Flachen im Untersuchungsraum vor. Dabei werden die vorhandenen Hecken-, Wallhecken- und
Geholzbestinde in die vorgeschlagenen Wohn- und Siedlungsstruktur integriert.

Es sei noch einmal darauf hingewiesen, daB sich dadurch die Funktion der so eingeschlossenen Hecken-
struktur fiir den Naturhaushalt dndert und teilweise verlorengeht (vgl. Punkte 4.2.4 und 4.2.5). Deshalb ist

eine Wohnfldchenentwicklung im westlichen Hecken- und Wallheckenbereich insgesamt kritisch zu be-

trachten. Hier sollte von den Vorschlagen des Griinraumkonzeptes abgeriickt und auf Bebauung verzichtet
werden.

Zumindest ein Teil der vorhandenen Hecken- und Grinlandstrukturen bleibt mit dem Griinraumkonzept
von der Bebauung ausgespart. Auf diese Flachen werden die aus der Bebauung der "Upholdingsdcker” re-
sultierenden Ersatzanspriiche projiziert.

Ein GroBteil der erhaltenen Wallhecken sind degeneriert und bediirfen der Pflege. Abbildung 1 zeigt die im
westlichen Teil vorhandenen Hecken- und Wallheckenstrukturen sowie gestdrte Bereiche. Es dominieren
durchgewachsene Baumreihen mit KronenschluB und starker Beschattung der Krautschicht. Diese wird un-
terdriickt und verschwindet nach und nach. Mit der Krautschicht geht auch die faunistische Artenvielfalt zu-
rick.

Es wird vorgeschlagen, degenerierte Wallheckenbereiche auf insgesamt 300 m Lange wiederherzurichten.
Die Arbeiten werden durchweg manuell durchgefiihrt. Der Aufwuchs ist zuriickzuschneiden, so daB Uber-
hélter je nach Zustand héchstens noch alle 20 m stehenbleiben. Die vorhandene Strauchschicht wird um die
Hélfte zurlickgestutzt. Eingewachsene Zaundrédhte werden entfernt. Die erodierten bzw. niedergetretenen
Wille werden mit Boden angrenzender Flachen und der eventuell beidseitig anzulegenden Grében aufge-
setzt. Die Stabilisierung erfolgt mit Grassoden, deren Narbe nach innen gelegt wird. Die Krone erhélt eine
Pflanzmulde, um das Niederschlagswasser aufzufangen.

Als Pflanzgut wird die gesamte Palette der standdrtlichen Geholze verwendet. Baumarten werden zweirei-
hig gepflanzt, Straucher gruppenweise gemischt, damit sich auch schwéchere Arten langfristig durchsetzen
konnen. Alljahrliches Freischneiden und Nachbessern sollen einen dichten Bestand garantieren.
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Zum Schutz vor VerbiB und Vertritt werden die Wallhecken eingezauft.

Da die PflegemaBnahmen an den Wallhecken auch positive Wirkungen auf das Funktionsgefiige Wallhecke -

angrenzendes Griinland zeigen, wird fir einen ca. 15 m breiten Korridor entlang der Wallhecken eine

Wertsteigerung um einem Wertpunkt zugrunde gelegt. Damit ergibt sich eine Wertsteigerung von 4.500
Wertpunkten.

Stidlich der Wohnbebauung am Friesenweg schliefit eine als Griinland genutzte Flache von ca. 13.000 m2 an.
Sie ist entsprechend der Wertung in Pkt. 5.2.2 der Wertstufe 2 zuzuordnen und wird als Ersatzflache flir die
Intensivierung der Fldchennutzung im ErschlieBungsbereich vorgesehen:

9..000 m? dieser Flédche sind 2 mal im Jahr zu mé&hen. Der erste Schnitt erfolgt nach der Grasblite im Juli,
der zweite im September/Oktober. Das Mahgut verbleibt mindestens 2 Tage auf der Flache, um Insekten
das Verlassen der abgeméhten Pflanzen zu erméglichen.

Das Mahgut ist zur Aushagerung der Flachen abzufahren. Auf Diingung und Spritzmitteleinsatz ist zu
verzichten. Nach dem zweiten Schnitt ist eine Nachbeweidung zulassig (Aufwertung von 2 auf 3 = 9.000
Wertpunkie).

Die restlichen 4.000 R werden aus der Nutzung herausgenommen und der gelenkten Sukzession zugefiihrt.

Gehdlzaufwuchs wird in einem Abstand von ca. drei Jahren beseitigt (Aufwertung von 2 auf 3,5 = 6.000
Wertpunkte).

Die Extensivierung des Griinlandes (Aufwertung um 15.000 Wertpunkte), die PflegemaBnahmen an den
Hecken (Aufwertung um 4.500 Wertpunkte) sowie die Griingestaltung innerhalb der Upholdingsécker
werden als ausreichende Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen fiir die ErschlieBung IH-17 betrachtet.

Die vorgesehenen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind in der Abbildung 4 lokalisiert.

5 vgl. Natur und Landschaft, 7/8 1989
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5.5.4 Bewertung des Eingriffs bezogen auf das Landschaftsbild
Nach dem Niedersachsischen Naturschutzgesetz ist bei der Eingriffsregelung das Landschaftsbild zu
beriicksichtigen.

Das Landschaftsbild bezeichnet in diesem Fall die duBere wahrnehmbare Erscheinung von Natur und

Landschaft, die als Lebensgrundlage des Menschen fr seine Erholung nachhaltig zu sichern ist.
Als allgemeine Kriterien und deren Indikatoren zur Bewertung des Landschaftsbildes gelten:
Landschaftliche Vielfalt

- Abwechslungsreichtum der Landschaft,
- Anzahl der Strukturelemente,
- Anzahl und Verteilung der Nutzungen,

Reliefvielfalt.
Natiirliche Bereiche

- Intensitét der Nutzung bezogen auf die Landschaftselemente,

- Existens von naturnahen Elementen wie Seen, Fliisse, Bache, Gehdlze, Saumbiotope,

- Existens natirlich wirkender Gestaltmittel und Anordnungsprinzipien (Formen, Linien und
Materialien)

- Vergleich zur Naturlandschaft bzw. traditionellen Kulturlandschaft.
Eigenart, Erfahrbarkeit

- Existens von charakteristischen, visuell wertvollen Landschaftsbereichen
- nutzungsbedingt,
- kulturhistorisch bedingt.
- Existens einer wahrnehmbaren Gliederung bzw. Komposition durch vorherrschende Strukturelemente

und den Sichtbereich bestimmende Merkmale.
Harmonie

- Einbindung in die Landschaft,

- Anpassung an das Relief,

- Anordnung zum Raum,

- Anordnung zu den einzelnen Elementen,

- Gestalt der Fldchen hinsichtlich Form, Farbe, Dimension, Proportionen und Kontrastwirkungen.
Die Kriterien werden mit Hilfe der genannten Indikatoren einer Wertung von 0 bis 5 zugefihrt und zum
Gesamtwert fiir das Landschaftsbild aggregiert. Der Wert 0 stelit den Pesimalwert, 3 den Mittelwert und 5
den Optimalwert als Ausdruck fiir die Landschaftsbildqualitat dar.

Aufgrund der Homogenitét des betroffenen Raumes wird bei der folgenden Wertung auf weitere
Differenzierung in Erlebnisrdume verzichtet.

Das Landschafisbild vor der Bebauung

Landschaftliche Vielfalt:

Die Fiachen werden groBflachig als Acker genuizt, sind wenig strukturiert und erscheinen fast monoton, -
Wertstufe 2.
Natlirliche Bereiche:

Als naturnahe Elemente stellen sich die Hecken sowie sehr kleinflachig eine Brache und die Saumbiotope
an Wegen und Bdschungen dar, - Wertstufe 2.

Eigenart/Erfahrbarkeit:

Der Raum bleibt durch seine Weite gut erfahrbar, weist jedoch keine ortsspezifischen Merkmale auf, -
Wertstufe 2-3.

Harmonie/Beeintréchtigungen:

Es sind keine bemerkenswerten harmonisierenden Merkmale festzustellen. Die BundesstraBe und der
Verkehrsldrm wirken stark beeintrachtigend,- Werstufe 2.
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Der Durchschnittswert von 2,125 ist Ausdruck des eingeschrankten Wert des Raumes bezogen auf das

Landschaftsbild.
Das Landschaftsbild nach der Bebauung

Nach Verwirklichung der Planung werden die Kriterien flir das Landschaftshild prognostisch wie folgt

bewertet:

Landschaftliche Vielfalt:

Die landschaftliche Vielfalt im Siedlungsbereich wird durch Hausgérten, Verkehrsflachen, Griinzug,
Larmschutzwall, Kinderspielplatz leicht erhdht, - Wertstufe 2-3.

Natiirliche Bereiche

Die Nutzungsintensitét in den ErschlieBungsflachen ist hoch. Lediglich die in alte Heckenstrukturen
eingebundenen Grlinzlige sowie der bepflanzte Larmschutzwall konnen nach langjéhriger Entwicklung
natlrlich wirkende Elemente darstellen, - Wertstufe 1-2.

Eigenart/Erfahrbarkeit

Die Erfahrbarkeit des Raumes wird durch Bebauung und den Larmschutzwall eingeschrénkt. Der
Bebauungsplan fordert die regionstypischen stadtebaulichen Gestaltungformen und Siedlungsstrukturen, -
Wertstufe 2-3.

Harmonie/Beeintrachtigungen

Durch Eingriinung wird die ErschlieBungsflache nach auien hin in die Landschaft eingebunden.
Beeintrachtigungen durch die BundesstraBe werden innerhalb der Fl&chen durch den Larmschutzwall, der
gleichzeitig Sichtschutiz bietet, abgemildert, - Wertstufe 2-3).

Mit einem Durchschnittswert von 2,25 verbessert sich die Qualitat des Landschaftsbildes gegeniiber der
derzeitigen Situation geringfiigig. Der Eingriff in das Landschafisbild ist damit ausgeglichen.

5.6 Immissionsschutz

Voraussetzung fiir die Realisierung des geplanten Siedlungsgebietes ist der Ausbau eines Larmschutzwal-
les6

Fir Allgemeine Wohngebiete (WA) gelten nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-
Larm) bzw. der VDI-/Richtlinie 2058 Immissionspegel von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Laut schalltechnischem Gutachten ist im Bereich des Plangebietes (Allgemeines Wohngebiet) zur Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte ein Larmschutzwall von 4,0 m Héhe anzuordnen. Der seitliche Uberstand
des Larmschutzwalles muB dabei mindestens 50 m betragen bzw. laut einem weiteren Vorschlag zur An-
ordnung des Larmschutzwalles den Planbereich entsprechend einfassen.

Der Bebauungsplanentwurf legt aus stadtebaulichen sowie erschiieBungstechnischen Griinden diesen Al
ternativvorschlag zugrunde. Die LarmschutzmaBnahmen sind, aufbauend auf der Verkehrsuntersuchung von
der Ingenieurgemeinschaft Dr. Ing. Schubert, Hannover, berechnet worden. Danach wird flr 1992 von ei-
nem durchschnittlichen tdglichen Verkehr (DTV) von 4.920 Kraftfahrzeugen/24 Stunden ausgegangen. Der
Lkw-Anteil wird mit 10% angenommen. AuBer der Anordnung des Larmschutzwalles sind keine weiteren
LarmschutzmaBnahmen erforderlich.

i

Der Larmschutzwall ist laut vorliegendem Gutachten in unmittelbarer Nahe des Emittenten (Larmquelle)

anzuordnen (s. dazu Skizze {iber Lage und Gestaltung des Larmschutzwalles). Der Abstand zwischen der
Oberkante des Larmschutzwalles und der Fahrbahnmitte sollte daher nicht mehr als ca. 20 m betragen. Im
Bebauungsplan ist daher eine entsprechende Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-

6 vgl. dazu auch Schalltechnisches Gutachten Nr. 561 A ( (iber die L&rmsituation im Plangebiet dstlich
der BundesstraBe 70 in 2857 Westoverledingen)
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welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6
BauGB festgesetzt.

Zur Einbindung des Larmschutzwalles in die Landschaft bzw. das Ortsbild sollte eine Bepflanzung des
Walles mit landschaftsgerechten und standorttypischen Geholzen vorgesehen werden.



NWP 25

5.7 Textliche Festsetzungen

§1  Aufden nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen gemaB § 12 Bau-NVO
sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO nicht zuléssig.

§2 Die gekennzeichneten Offentlichen Griinflachen einschlieBlich der Verkehrsgriinanlagen sind gemaB §
9 (1) Nr. 25 a und 25 b BauGB in Verbindung mit § 213 (1) Nr. 3 BauGB mit standortgerechten
Baumen und Sirauchern zu bepflanzen bzw. sind Straucher und Béume zu erhalten.

§3 Die mit einem Pflanzgebot gemaB § 9 (1), Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen sind vollflachig,
ausschlieBlich mit standortgerechten Laubbdumen und Stréduchern zu bepflanzen.

§4  Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 1,0 m, gemessen in einer H&he von 1,0 m Uber
dem Erdboden, sind zu erhalten. Liegt der Kronenansatz der Bdume unter 1,0 m, ist der Stammum-
fang unter dem Kronenansatz maBgebend.

Bei mehrst&dmmigen Baumen ist, bel gleicher Bemessungsmethode, die Summe der Stammumfénge
ausschlaggebend ( § 9 (1), Nr. 25 b BauGB).

Ausgenommen sind Obstbdume und Gehdlze, die zu gewerblichen Zwecken gezogen werden
(Baumschulen, Garinereien).

§ 5 Innerhalb der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche Um-
welteinwirkungen sind gemaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB die Flachen vollflichig ausschlieBlich mit
standortgerechten Baumen und Strduchern zu bepflanzen und zu unterhalten.

5.8 Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschiu8 an das Versorgungsnetz des Overle-
dinger Wasserverbandes (OWV). Die Kapazitaten des vorhandenen Leitungsnetzes werden im laufenden
Verfahren Uberprift und ggf. der geplanten Siedlungsentwicklung entsprechend erweitert.

Elekirizitals- und Gasversorgung

Die Elektizitits- und Gasversorgung erfolgt durch den AnschluB an das Versorgungsnetz der Energiever-
sorgung der Energieversorgung Weser-Ems (EWE). Das Versorgungsnetz ist bei Bedarf zu erweitern.
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Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der L.andkreis Leer. Die Abfallbeseitigung erfolgt dabei wochentlich.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB der Grundstiicke an die zentrale Kldranlage der Gemeinde
Westoverledingen.

Oberflacheneniwasserung

Die Sicherung der Oberflachenentwasserung erfolgt durch Einleitung in die Regenwasserkanalisation bzw.
in zum Teil noch vorhandenen offene Graben.

5.9 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache des Plangebietes: 79.600 m?

- Verkehrsflachen: 12.500 m?
davon Verkehrsgriin: 600 m?

- Offentliche Griinflachen: 5.300 m?

- Wohnbauflachen: 53.900 m?

davon Flachen mit Pflanzgebot: 3.500 m2
- BruttogeschoBflache: 26.950 m?

- Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen

schadliche Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall) 7.900 m?
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6.0 KOSTEN DER DURCHFUHRUNG

Die Kosten der Durchfiihrung setzen sich zusammen aus:

- StraBenbau DM 472.000,00
- Beleuchtung DM 90.000,00
- Oberflachenentwasserung DM 48.000,00
- Schmutzwasserkanalisation DM 300.000,00
- Grunflachen DM 212.000,00
- Larmschutzwall DM 480.000.00
- Gesamtkosten DM 1.602.000.00

Die oben genannten Kosten werden nach den zur Zeit geltenden Bestimmungen zu 90 % durch die
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen finanziert. Die restlichen Kosten werden als allgemeine Mittel der
Gemeinde Westoverledingen bereitgestellt.
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