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Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan S 11, Ortsteil Steenfelde

1. Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind

L. das Baugesetzbuch (BauGB),

IT. die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
ITI. die Niedersachsische Bauordnung,

Iv. die Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

V. das Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG),

VI. das Niedersadchsische Naturschutzgesetz (NNatG),
VII. die Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO) in der jeweils gililtigen

Fassung.

2. Anlaf und Ziele der Planung

Aus Sicht der Landesplanung bzw. regionalen Raumordnung wird die
Gemeinde Westoverledingen als Grundzentrum eingestuft und zum landlichen
Raum gezdhlt. Die weitere Ausweisung von Wohnbauflédchen dient der Stabi-
lisierung 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 Erschliefung von weiteren Wohnbauflédchen ent-
sprechend den stadtebaulichen Entwicklungsabsichten der Gemeinde West-
overledingen sind wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungs-
planes S 11.

Die Ndhe zu den Mittelzentren Leer (Landkreis Leer) und Papenburg (Land-
kreis Emsland) sowie die im Gemeindegebiet vorhandenen Gewerbestrukturen
bedingen, dap der Bedarf an weiteren Wohnungsbaufldchen fiir einen kurz bzw.
mittelfristigen Zeitraum gegeben ist.

Die Realisierung der Bebauungsplanung auf der Grundlage der Vorgaben des
Flachennutzungsplanes ist als erheblicher Eingriff in die Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes und des Landschaftbildes im Sinne des Nieder-
sdchsischen Naturschutzgesetzes zu beurteilen. Daher sind die Planung und
die Realisierung von notwendigen AusgleichsmaBnahmen nach § 10 NNatG ein
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wesentlicher Bestandteil des vorzunehmenden Abwagungsverfahrens,

3. Rahmenbedingungen

3.1 AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung
am 10. Mai 1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes S 11, Ortsteil
Steenfelde, beschlossen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grope von rd. 4,00 ha. Es liegt im
nordlichen Bereich des Ortsteiles Steenfelde im sogenannten Mittelbereich
der Gemeinde Westoverledingen und wird wie folgt begrenzt:

- Im Westen durch die Gemeindestrafe "Nelkenstrape"

- im Siden durch das Gewasser II. Ordnung Gretengraben des Muhder Sielacht

- im Osten durch den Gemeindeweg "MiihlenstraBe"

- und im Norden durch die siidliche Grenze des Flurstiickes 092/002 Flur 12
Gemarkung Steenfelde

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist der

Planzeichnung zu entnehmen. Die Lage im Gemeindegebiet ist im Ubersichts-
plan auf der Planzeichnung besonders dargestellt.

3.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Bebauungsplan S 11 ist dem Siedlungsbereich der Gemeinde Westoverle-
dingen zuzurechnen.

Die Gemeinde wird 1t. Landesraumordnungsprogramm /LROP 1994) als Grund-
zentrum dem landlichen Raum zugeordnet. Fiir den ldndlichen Raum wird als
Ziel ausgegeben durch eine geordnete Bauleitplanung, die sich an den
tatsachlichen Eigentums- und Mietwohnungsbedarf orientiert, ausreichende
Wohnbaufldchen auszuweisen.

In dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer (1988)
wird ausgefilihrt, dap eine Verdichtung der Wohn- und Arbeitsplatze anzu-
streben ist, wobei bei Neubebauung eine Anpassung an dem Charakter der
jeweiligen Ortsteile vorzunehmen ist. Aufgrund der starken Nachfrage an
Baupldtzen im Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen diirfte die
Aufstellung des Bebauungsplanes gerechtfertigt sein.

Nach Angaben der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Leer liegt der
Landschaftsrahmenplan (LRP) im Entwurf vor. Das Plangebiet liegt weder in
einem Naturschutz- noch in einem Landschaftsschutzgebiet.

Im nahen umliegendem Bereich kommen Wallhecken vor. Wallhecken sind nach §
33 NNatG geschiitzt und zu erhalten. Sie gehdren laut LRP zu den "wichtigen
Bereich",

Dieser von Menschen stdrker gepridgte Lebensraum ist zwar weniger naturraum-
typisch, fir den Artenschutz sowie als Entwicklungspotential in
Westoverledingen jedoch bedeutsam.
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Aus Sicht des Landschaftsbildes wird der Planungsraum als Gebiet mit magig
hoher naturraumtypischer Vielfalt bewertet. Die Vielzahl ergibt sich laut
Landschaftsplan (Entwurf Stand: August 1994) durch die Vegetations- und
Nutzungsformen, strukturbildenen natirlichen Landschaftselementen bzw. aus
dem eingeschrankten Artenreichtum.

Als allgemeines Leitbild wird der Planungsraum dem Ubergangsbereich
zwischen "frisch-trockener" zu "frisch-nasser” Geestlandschaft zugeordnet.
Demnach werden die Wiederherstellung von Sandheiden und trockenen
Stieleichen-Birkenwdldern, angepafter Nutzungsformen (Griinland, Hecken-
strukturen) sowie engmaschige Wallheckennetze, halbnatiirliche und
natiirliche Okosysteme (Laubwdlder) als allgemeine Leitbilder angegeben
(Entwurf Stand: August 1994).

Das Zielkonzept sieht die Aufwertung von Siedlungsbereich in diesem Raum
vor.

Die ckologische Bewertung des Plangebietes wird wie folgt dargestellt.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit der "Overledinger
Geest" (Meisel 1962).

Die Overledinger Geest wird durch schwach wellige Geestriicken einer saale-
eiszeitlichen Strauchmorine sowie Sanden und Flugsanden gepragt. Einzelne
kleine Niederungen durchziehen naturrdumlich diese "Einheit".

In den Niederungen bilden Flachmoorbdden, auf den trockeneren Geestwellen
trockene bis feuchte Podsol- und Heidebhdden, die charakterischen
Bodentypen. Im {Ubergangsbereiche befinden sich haufig anmoorige, feuchte,
meist grundwasserbeeinflufte Podsolbdden.

Nach der bodenkundlichen Standortkarte Niedersachsens (1975) sind frische
bis feuchte, sandige und lehmige Bdden (Gleye, Gley-Podsole sowie
Braunerden und Podsole) mit einem geringen bis mittleren Speichervermdgen
flir pflanzenverfiighares Wasser und einem mittleren bis geringen
landwirtschaftlichen Ertragspotential anzutreffen. Nach dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Bodenforschung (1981) werden jedoch die
Boden mit honem bis mittlerem landwirtschaftlichen Ertragspotential bei
mittlerer Ertragssicherheit eingestuft (BfLN 1981: Karte der vorrangigen
Nutzungen aus geowissenschaftlicher Sicht 1:200000).

Die Bodenkarte im Mafstab 1:25000 (NLfB 1992, Bl. 2810 Weener)
differenziert fiir das Plangebiet den Bodentyp des mittleren Podsols mit
(fester) Orterde sowie oOrtlicher Sandgrabungen - im nordwestlichen Bereich
des Plangebietes befindet sich eine kleine Abtragungsmulde - und verbreitet
Plaggenauflagen.

Der slidwestliche Planbereich besteht aus feinkornigen bindigen Bodden
(sandig-toniger Schluff bis schluffiger Ton) sowie gemischt kodrnigem
bindigen Boden (mit Kiesen und Steinen; NLfB 1979, Geowissenschaftliche
Karte der Naturraumpotentiale - Baugrund).

Nach den Baugrunduntersuchungen, die die Gemeinde Westoverledingen im
September 1995 hat durchfiihren lassen. "... steht im Mittel eine 53 cm
starke Bodendeckschicht an, welche von einem stark mittelsandigen Feinsand
bzw. schwach mittelsandigem Feinsand unterlagert wird."
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4. Ergebnis der Bestandsaufnahme

Wichtige Belange im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens sind neben der
weiteren Entwicklung der Wohnbauflichen die Eingriffsregelung des
Naturschutzgesetzes sowie die Sicherung der Oberflachenentwdsserung.

Um Abwagungsgrundlagen fiir die Belange zu ermitteln, wurde eine &rtliche
Bestandsaufnahme durchgefiihrt.

4.1 Allgemeine Situation

Das Plangebiet hat eine GroBe von rd. 4,00 ha und liegt im sogenannten
Mittelbereich der Gemeinde Westoverledingen. Gemdp der gemeindlichen
Zielvorgaben soll der Bereich als Erweiterung des Ortsteiles Steenfelde
entwickelt werden. Gedacht ist in erster Linie an die notwendige
Eigenentwicklung ohne Zuzug von AuBen. Mit der Planaufstellung soll
ebenfalls der dorfliche Charakter gestidrkt werden.

4.2 Natur- und Landschaft

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Es gelten die Mapnahmen zur Eingriffsregelung (NNatG -

§§ 7 ff.). Mit der Begriindung zum Bebauungsplan sind die vorzusehenden
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen darzustellen.

Grundlage zur Abhandlung der Eingriffsregelung ist die Erfassung und
Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft vor dem Eingriff. Darauf
aufbauend werden die Auswirkungen der Verwirklichung des Bebauungsplanes
auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erfaft und die Minimierung
und KompensationsmaBnahmen der Eingriffsregelung abgeleistet.

Eine umfassende Untersuchung der okologischen Gesichtspunkte ist in einem
Grinordnungsplan aufgefiihrt. In diesen Begriindungstext befinden sich nur
auszugweise die wichtigsten Aussagen des Griinordnungsplanes. Ausfiihrliche
Angaben sind dem Griinordnungsplan zu entnehmen.

4.3 Beeintrachtigungen der Abiotischen Faktoren

Der Vollzug des Bebauungsplanes S 11 "Steenfelde" hat die Versiegelung und
Uberbauung groper Fldchenanteile des Planungsgebietes zur Folge. Durch die
geplante Ausweisung von Wohngebietsflachen werden maximal ca. 1,5 ha
Fldachen liberplant bzw. versiegelt. Eingeschlossen sind hierbei die
ErschlieBungsstrape sowie Zufahrten, Zuwendungen und Wege.

Durch die Uberbauung und Versiegelung wird die natiirliche Leistungs-
fdhigkeit dieser Bodenflichen zerstort.
Es gehen vielfdltige Funktionen des Bodens fiir den Naturhaushalt verloren.

Unversiegelte Boden {ibernehmen wichtige Funktionen im Naturhaushalt.
Sie bilden einen Speicherraum fiir Niederschlagswasser, wirken mit ihrer

Wasserspeicherfunktion als Regulatoren des Landschaftswasserhaushaltes und
bilden ein wirkungsvolles Filter- und Puffersystem.
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Sofern diese Funktion nicht gestort sind, bilden die Boden Standort und
Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere.

Auswirkungen der Fldchenversiegelung auf den Boden und Wasserhaushalt:

- Durch die Versiegelung von Bdden werden die oben genannten Funktionen
weitgehend auBer Kraft gesetzt.

- Die Austauschprozesse zwischen Boden und Luft werden unterbunden: es
findet keine Versickerung und kein Luftaustausch statt.

- Die Bodenfeuchte und der Sauerstoffgehalt im Boden nehmen ab, was sich
negativ auf die Wachstumsbedingungen von Pflanzen, insbesondere Gehélzen
in den Randbereichen auswirkt.

- Unter dicht versiegelten Flachen ist der Sauerstoffgehalt so gering, dap
weder aerobe Bakterien gedeihen noch sich Wurzeln bilden konnen.

- Die Grundwasserneubildung wird weitgehend unterbunden.

Die Versiegelung von Fldchen stellt einen erheblichen Eingriff in die
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes dar, der kompensiert werden mup.

Mit der Uberbauung und Versiegelung der Flichen gehen zudem landwirt-
schaftlichen Produktionsflachen verloren.

Aufgrund der Versiegelung erfahrt der Wasserhaushalt eine Beeintrachtigung,
es findet keine ungestdrte Verdunstung statt, so daB eine kleinrdumige
Veranderung der Luftfeuchtigkeit die Folge sein kann.

Insgesamt ist jedoch der Anteil an Griin- und Freiflichen (unter anderem
durch vorgesehene Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen) noch so hoch,
dap nachhaltige Beeintrachtigungen durch kleinklimatische Verinderungen
nicht zu erwarten sind und deshalb im Folgenden vernachlissigt werden
konnen.

4.4 Fauna und Flora

ks bereitet Schwierigkeiten die moglichen Eingriffe von Lebensraum-
verkleinerungen fiir Tierarten und Populationen konkret zu bewerten.

Daher ist man bei derartigen Problemstellungen in erster Linie auf
Erfahrungen und vorliegende Untersuchungen angewiesen (z. B. Blab 1986,
Kaule 1991, Mader und Miihlenberg 1981).

In jedem Fall werden durch die Uberbauung (potentielle) Lebensriume einer
angepaften Tierwelt beeintrdchtigt. Die im Planungsgebiet jedoch meist zu
erwartenden euryoken Arten (Allerwelts-) Arten sind in der Lage, bei
Storungen auf andere Biotope auszuweichen.

Die Auswirkungen auf die Vegetation hingegen sind eindeutiger zu
beurteilen. Grund hierfir ist die Immobilitdt, das heift bei
Flachenbeanspruchung werden die Vegetationsbestinde vernichtet.

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes wird vorwiegend eine Griinland-
brache in bereichsweise stark beeintrachtigter Auspragung versiegelt bzw.

Seite 6



umgenutzt. Ein kleiner Teil der das Bebauungsgebiet abgrenzenden Wallhecke
wird zerstort.

Die landwirtschaftlichen Fldchen weisen in der vorliegenden Form fiir die
Fauna und Flora strukturbedingt eine erhchte Bedeutung auf. Eine erhdhte
Bedeutung haben jedoch die Gehdlzstrukturen und die sie z. T. begleitenden
Ruderalsdume. Die Zerstorung dieser Fldache - insbesondere durch die
Versieglung - muf als erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft gewertet
werden.

Der Lebensraum und/oder Nahrungsraum fiir die Pflanzen und Tiere die in
diesen Biotopen (Acker, Griinland, Gehdlze, Ruderalstrukturen) vorkommen,
werden um die Flache der Versiegelung und Uberbauung reduziert.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan koénnen jedoch Teilflachen erhalten
bzw. in ihrer Strukturen aufgewertet werden (u.a. durch "Flichen zur
Erhaltung bzw. Anpflanzung von Biumen, Strauchern und anderen
Bepflanzungen...").

4.5 Landschafts- und Ortsbild

Mit der geplanten Ausweisung von Wohnbaufldchen bzw. mit der ermoglichten
Bebauung und Versiegelung von Fldchen erfahrt das Landschafts- bzw.
Ortsbild eine Verdnderung.

Zukiinftige Gebaude konnen aufgrund ihrer Lage und Hohe das Landschaftsbild
beeintrachtigen. Durch eine landschaftsvertragliche Ein- und Durchgriinung
des geplant Wohnbaugebietes besteht jedoch die Moglichkeit der
Harmonisierung des Landschafts-/Ortsbildes.

4.6 Eingriffsregelung

Gemap Niedersdchsischem Naturschutzgesetz 88 7 - 12 (Eingriffsregelung) mup
ein unvermeidbarer zuldssiger Eingriff in die Leistungsfdhigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbildes durch geeignete Mafnahmen
kompensiert werden.

Die Auswirkungen der geplanten Wohnbaugebietsausweisung auf Natur und
Landschaft sind unter 4.0 ausfihrlich beschrieben.

Im Nachfolgenden werden MaBnahmen festgelegt, die die Beeintrédchtigungen,
die mit der Realisierung des Bebauungsplanes S 11, verbunden sind,
kompensieren soll.

Die Eingriffsbilanzierung wird in Absprache mit der Unteren Naturschutz-
behdrde (UNB) des Landkreises Leer in Anlehnung an die "Naturschutz-
fachlichen Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung" des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Okologie (erschienen
im Informationsdienst Naturschutz Niedersachsen 1/94, verdffentlicht
Oktober 1994) vorgenommen.

Die folgende Gegeniiberstellung von Beeintrédchtigungen und Vermeidungs- bzw.
KompensationsmaBnahmen stellt die betroffenen Schutzgiiter, die Art und den
Unfang der Beeintrédchtigungen, Vermeidungs- und Minimierungsmapnahmen sowie
die Art und den Umfang der Kompensationsmafnahmen in kurzer pragnanter
Tabellenform dar (siehe Griinordnungsplan).
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4.7 Eingriffsbilanzierung

Mit dem Bebauungsplan S 11 "Steenfelde" werden zum groften Teil intensiv
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Griinland, Maisacker) iiberplant.

Die Realisierung des Bebauungsplanes S 11 bedeutet eine Beeintrdchtigung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch Uberbauung und
Versiegelung (vgl. GOP-Karte: Bestand: Biotoptypen).

Das bereits bebaute Grundstiicke (Flurstiick 95/012 und 95/016) ist durch die
vorgeschriebene GRZ von 0,4 ohne die zuldssige Uberschreitung von 50 %
(gemdB § 19 (4) BauNVO) bereits voll ausgeschopft.

Aufgrund dieses Sachverhaltes werden diese Flidchen im Rahmen der Eingriffs-
Bilanzierung nicht berilicksichtigt.

Auf die Wertigkeiten der im "Plangebiet anzutreffenden, von der
Realisierung des Bebauungsplanes betroffenen Biotoptypen wird unter Kap.
2.9. eingegangen, so dap sich weitere Ausfiihrungen an dieser Stelle
eriibrigen.

Die Ermittlung des Eingriffsumfanges, insbesondere der maximalen
Versiegelung von Fldchen wird wie folgt vorgenommen:

Baulandfldche (die gesamte Fldche ohne die Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen)
X vorgesehener Grundfldchenzahl. Eine Uberschreitung der vorgesehenen GRZ
von 0,4 um 50 % gemaB § 19 (4) BauNVO ist nicht zuldssig (vergl.
Bebauungsplan), so dap bei der Ermittlung des Eingriffsumfangs lediglich
von einer GRZ 0,4 ausgegangen wird.

Bei einer Versiegelung durch Verkehrsflachen wird eine 90%ige Versiegelung
angenommen .

Wohnbauflache ca. 27.970 qm x 0,4 = 11.188 qm
Verkehrsflache 3.7481gm x 0,9 = 3.748 gm
14.936 gm

Durch die Ausweisung der Ausgleichsflédchen als "Fldchen Anpflanzen von
Baumen und sonstigen Bepflanzungen" gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB bzw. als
"Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft" (§ 9 abs. 1 Nr. 20 BauGB) und die zusédtzliche Kennzeichnung als
Grinfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) besteht eine eindeutig Festlegung
dieser Flachen, so dap sie nicht den Bauflédchen zuzuordnen sind und somit
bei der Berechnung des Versiegelungsumfanges nicht beriicksichtigt werden.

Die Gewichtung der Eingriffe und die Festlegung des Kompensationsbedarfs
wird in Anlehnung an die "Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" des Nds. Landesamtes fiir Okologie
von 1994, auf die an dieser Stelle zu verweisen ist, vorgenommen (vergl.
auch Kap. 2.9).

Dabei wird davon ausgegangen, dap die erheblichen Beeintrdchtungen der
Schutzgiiter "Grundwasser", "Luft" und "Landschaftsbild" durch
Aufwertungsmafnahmen fiir die Schutzgiiter "Boden" und "Arten- und
Lebensgemeinschaften" ausgeglichen werden konnen, zumal die Eingriffe auf
relativ wertarmen Fldchen (Vorbelastung durch intensive landwirtschaftliche
Nutzung) stattfinden.
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Tatsdchlich stehen einer maximalen Neuversiegelung von ca. 1,5 ha und damit
verbundenen Beeintrdchtigungen der genannten Schutzgliter die
Herrichtung/Optimierung von insgesamt ca. 0,5 ha intensiv genutzter
landwirtschaftlicher Fldache incl. Ruderalsdume im Plangebiet zu im Sinne
des Arten- und Biotopschutzes sowie der abiotischen Faktoren wie Boden,
Wasser und Luft hoherwertigen Bereichen gegeniiber.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrichtiungen
konnen unter Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen iiber
Vermeidungs-, Minimierungs- und durch die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen
jedoch nicht vollstdndig innerhalb des Bebauungsplanbereiches kompensiert
werden. Das verbleibende Kompensationsdefizit wird gemdp den Ausfiihrungen
der vorangegangenen Tabellen aufBerhalb des Planbereiches kompensiert. Als
Ersatzfléchen stehen Fldchen in unmittelbarer Ndhe (Gemarkung Steenfelde
Flur 12, Flurstiick 927002 sowie anteilig auf Flurstiick 126/003) in einer
Gesamtgrofe von ca. 0,92 ha zur Verfiigung (siehe Karte GOP-Planung).

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintridchtigungen
konnen unter Beriicksichtigung der Vermeidungs-, Minimierungs- und durch die
vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen soweit kompensiert werden, dap
keine erheblichen Beeintrdchtigungen mehr vorliegen.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen (incl. der "Ersatzflichen") stellen
nicht nur den notwendigen Kompensationsbedarf dar, sondern ergeben dariiber
hinaus auch eine stddtebaulich und landschaftsplanisch abgerundete
Gestaltung.

4.8 Vermeidung und Minimierung von Beeintrichtigungen

GemaB § 8 NNatG diirfen Eingriffe die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes nicht mehr als notwendig beeintrachtigen.

Zur Vermeidung bzw. Verminderung von Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes werden folgende planerische Aussagen und MaBgaben
gemacht:

- Flir die Ausweisung von Wohngebietsfldchen werden flir Arten und
Lebensgemeinschaften relativ wertarme Bereiche vorgesehen.

- Um den Eingriff in den Wasserhaushalt so gering wie moglich zu halten,
soll das Niederschlagswasser solange wie moglich im Gebiet gehalten
werden, es ist, sofern moglich, auf den Grundstiicken zu versickern.

- Die vorhandenen Gehdlzbestdnde (insbesondere entlang der Nelkenstrape)
sind weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz der zu erhaltenden Gehdlz-
bestdnde wahrend der BaumaBnahmen sind Schutzmafnahmen gemdB RAS-LG 4 und
DIN 18920 vorzusehen.

- Die unter die Baumschutzsatzung fallenden Gehélze sind nur mit einer
Ausnahmegenehmigung (die dem Bauantrag beizufiigen ist) zu entfernen. Fiir
Ausgleich/Ersatz ist entsprechend Sorge zu tragen.

- Die geplanten FuB-/Radwege sind moglichst aus wasserdurchléssigem
Material herzurichten. Eine Mindestbreite von 1,5 m (besser 2,0 m) ist
einzuhalten.
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- Beeintrdchtigungen des Kleinklimas sind unter anderem durch flachenhafte
Anpflanzungen auf privaten und offentlichen Grundstiicken und Pflanzungen
von Strafenbaumen zu vermeiden.

4.9 Ausgleichsmagnahmen

§ 10 Abs. 1 NNatG schreibt vor:

Der Verursacher eines Eingriffes hat -soweit erforderlich- die vom Eingriff
betroffenen Grundfldchen so herzurichten, daB keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zuriickbleiben (AusgleichsmaBnahmen)

Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes kann auch durch eine
landschaftsgerechte Neugestaltung ausgeglichen werden.

Obwohl durch den Bebauungsplan selbst nicht in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild eingriffen werden kann, sondern nur durch dessen Vollzug,
ist die Eingriffsregelung nach NNatG dennnoch von Belang, da nur bei ihrer
Beachtung eine ordnungsgemaBe Abwagung alle offentlichen und privaten
Belange moglich ist.

Flir die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbundenen Beeintrachti-
gungen der Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
sind Ausgleichsmapnahmen durchzufiihren; die im Griinordnungsplan
entsprechend aufgelistet sind.

5. Inhalte des Bebauungsplanes

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan S 11 dient ausschlieflich der Schaffung von neuem
Wohnraum. Die Fldchen werden deshalb als allgemeines Wohngebiet (WA) gemap
den Vorschriften des § 4 BauNVO ausgewiesen.

Um eine Anpassung an die vorhandenen Siedlungsstruktur zu erzielen, wird
fir die Wohngebiete als MaB der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl von
0,4 (GRZ) und eine Geschoffldchenzahl von 0,5 (GFZ) ausgewiesen.

Ferner ist vorgesehen, daB nur Gebidude mit einem VollgeschoB errichtet
werden diirfen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wird die offene Bauweise auf Einzel-
hausbebauung eingeschrankt. Um jedoch das stadtebauliche Gesamtbild nicht
zu zerstoren, wird festgelegt, dap lediglich 2 WE pro Wohnhaus zuldssig
sind.

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

Die festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldachen im Bereich des
Bebauungsplanes lassen eine ausreichende Flexibilitdt erkennen. Die
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Abstande der iberbaubaren Bereiche zu den offentlichen Verkehrsfliachen sind
iberwiegend auf 5,00 m festgesetzt.

Die textlichen Festsetzungen fiir die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

sehen vor, dap Nebenanlagen, aufler Stellplatze zu den offentlichen
Verkehrsfldchen hin nicht zuldssig sind.

5.2 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die bereits
vorhandene ausgebaute Gemeindestrafe "Nelkenstra@fe". Die noch zu
erschliefenden Grundstiicke werden iiber eine u-formige Stichstrage
angebunden. Ferner erfolgt eine FuBwegverbindung vom Eekeweg liber die
StichstraBe in nordlicher Richtung. Die genauen Strafenverldufe sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gemdp § 9 (1) Nr. 11 BauGB als
offentliche Verkehrsfldchen festgesetzt.

An den Einmindungen der neuen StichstraBen werden konkrete Sichtdreiecke
nicht festgesetzt. Es wird jedoch auf den Grundstiickseigentiimer eingewirkt,
den Bewuchs nicht iiber 0,80 m Hohe wachsen zu lassen.

5.3 MaBnahmen zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Westlich und sidlich des Plangebietes verlaufen die Gemeindestrafe
"Nelkenstrape" und "Eekeweg". Bei diesen StraBen handelt es sich um
DurchgangsstraBen mit geringem Fahrzeugverkehr. Entsprechend der v. g.
Aussage wird es nicht fir notwendig gehalten Lirmschutzmagnahmen
vorzusehen. Im Gstlichen Bereich des Plangebietes verlduft ein nicht
ausgebauter Gemeindeweg (Miihlenstrafe). Diese Wegeparzelle ist fiir den
Durchgangsverkehr nicht zugelassen, so daf auch hier im Bezug auf
Larmbeldstigungen keine MaBnahmen notwendig sind.

Desweiteren verlauft westlich des Plangebietes mit einem Abstand von rd.
110 m die BundesstraBe 70. In dem Bereich des 110 m Abstandes befindet sich
der rechtskrédftige Bebauungsplan S 9. Dieser Plan wurde am 22.02.1994 vom
Landkreis Leer genehmigt,

Dafiir wurde vom Ingenieurbiiro Jakobs, Papenburg, ein Lirmschutzgutachten
aufgestellt.

In dem Gutachten wird festgestellt, das trotz Anlegung eines Larmschutz-
walles an der B 70 ein Teil des Plangebietes durch Lirmeinwirkungen
geringfiigig beeintrachtigt wird.

Diese Beeintrachtigung wird durch folgende textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan ausgeschlossen.

Das Bebauungsplangebiet ist teilweise durch Verkehrslirm ausgehend von der
B 70 larmvorbelastet (Ergebnis des Vergleiches der berechneten
Beurteilungspegel mit den Orientierungswerten der DIN 18005 - Schallschutz
im Stadtebau). Die Orientierungswerte nachts werden im Bereich IP3 und [P4
in der 1. Bauzeile zur B 70 hin an der Hausseite iiberschritten, die dem
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vollen Schalleinfall der B 70 ausgesetzt ist. Seitlich davon werden die
Orientierungswerte eingehalten. Als passiver Larmschutz sind in den
betreffenden Wohnhdusern Fenster der Schallschutzklasse II einzubauen, die
ohnehin durch die Warmeschutzverordnung vorgeschrieben sind.

In dem Bebauungsplan S 11 sind die betroffenen Flidchen dargestellt.
Im Ubrigen wird das vom Ingenieurbiiro Jakobs, Papenburg, aufgestellte Lirm-

schutzgutachten Bestandteil dieser Begriindung.

5.4 Griinflachen - Kinderspielplatz -

Nach § 3 (2) Niedersachsisches Spielplatzgesetz (NSpPG) ergibt sich die
Grofe des notwendigen Kinderspielplatzes aus folgender Bedarfsermittlung

Wohnbaufléche = 27.970 qm x 0,4 (GFZ) = 11.188 qm
11.188 gqm x 2 % 244 qm

1

Somit ergibt sich ein Spielplatzbedarf von 224,00 qm.
Der vorgesehene Spielplatz erhdlt eine Grofe von rd. 700 qm. Die Forderung
des NSpPG ist dadurch ausreichend erfiillt.

Die Lage des Spielplatzes wird ebenfalls den Vorschriften des § 2 (3) NSpPG
Rechnung getragen.

6. Ver- und Entsorgung

6.1 Schmutzwasserentsorgung

Im Bereich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfldchen wird eine
entsprechend dem Entwurf der Kremer-Klargesellschaft ermittelte Leitung
verlegt .Diese Leitung erhdlt einen Anschluf an dem in der KonigstraBe
vorhandenen Pumpwerk. Die AbwaAsser werden dann zum Klidrwerk Steenfelde zur
Aufbereitung gepumpt. Ferner erhdlt jedes zu bebauende Grundstiick einen
Anschlup zur Einleitung der hduslichen Abwiasser.

6.2 Oberflichenwasser

Die Beseitigung des anfallenden Oberflidchenwassers im Bereich der
offentlichen Verkehrsflachen erfolgt iiber eine geplantes Leitungssystem mit
entsprechenden Einldufen. Die Wahl der Querschnitte erfolgt nach einem von
der Kremer-Klérgesellschaft erarbeiteten Entwurf. Die Leitungen erhalten
einen Anschluf an die bereits vorhandene Hauptleitung in der Nelkenstrape.
Das anfallende Wasser wird dem Graben II. Ordnung -Gretegraben- der Muhder
Sielacht zugeleitet. Die Beseitigung des anfallenden Oberfldchenwasser im
Bereich der Grundstiicke erfolgt iiber ein offenes Grabensysteme, die an den
hinteren Grundstiicksgrenzen im Zusammenhang mit den geplanten Anpflanzungen
anzulegen sind. Die geplanten Graben erhalten jeweils einen AnschluB an die
bereits in der NelkenstraBe vorhandene Verrohrung. Das anfallende Wasser
der Dachfldchen bzw. versiegelten Fldchen ist mittels entsprechenden
Abflufrohren bzw. Rinnen in das Gewidsser einzuleiten. Da das Gelinde im
Planbereich sehr wasseraufnahmefihig ist, wird den Grundstiickseigentiimer
vorgegeben, moglich alles anfallende Wasser auf den Grundstiicken versickern
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Zu lassen.

Mit Verfigung vom 23.10.1996 hat der Landkreis Leer die wasserbehordliche
Genehmigung fir die Herstellung neuer Gewasser III. Ordnung im Plangebiet,
sowie die Einleitungsgenehmigung fir die Strapenentwasserung erteilt,

6.3 Elektrizitat

Die Stromversorgung fiir das Plangebiet wird durch die Energieversorgung
Weser-Ems liber ein geplantes Leitungsnetz sichergestellt.

6.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung fiir das Plangebiet wird ebenfalls durch ein Leitungsnetz
seitens der Energieversorgung Weser-Ems sichergestellt,

6.5 Wasserversorgung

Die notwendige Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den
Wasserversorgungsverband Overledingen. Durch die Verlegung eines Leitungs-
netzes im offentlichen Verkehrsbereich erhdlt jedes Grundstiick eine
Anschlupmoglichkeit.

6.6 Millentsorgung

Die Beseitigung des anfallenden Hausmiills erfolgt durch die zentrale Mill-
abfuhr des Landkreises Leer zur Miilldeponie Breinermoor.

6.7 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung wird durch den Einbau von Hydranten sicher-
gestellt. Ferner befindet sich in unmittelbarer Nadhe 6stlich mit einer
Leistung von 48 cbm/h des Plangebietes ein Badesee, wo jederzeit
ausreichend Loschwasser zur Verfiigung steht.

6.8 Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die Deutsche
Telekom AG, Niederlassung Oldenburg.

7.0 Textliche Festsetzungen

1. Im Bereich der straBenseitigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
bis zu einem Abstand von 3,00 m von der Flurstiicksgrenze der Strafe und
im Bereich der hinteren Entwdsserungsgrédben bis zu einem Abstand von
1,50 m gemessen von der Bdschungsoberkante, sind Garagen, Carports und
sonstige Nebenpanlagen gemdf §8& 12 und 14 BauNVO unzuldssig.

2. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind ausnahmsweise zuladssige
Nutzungen gemaB § 4 (3) BauNVO mit Ausnahme der Ziff. 2 nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVoO).
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3. Auf jedem baulichen und bebaubaren Grundstiick sind max. 2 Wohneinheiten
zulassig.

4. Innerhalb der offentlichen Verkehrsflache (Erschliepungsstrafe) ist je
200 gqm Verkehrsfldche ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zu
pflanzen. Bei der Pflanzung der festgelegten Einzelbdume (StrafBenbaume:
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB) sind Stieleichen, Spitzahorn oder Rotbuche
mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm, gemessen in 1,0 m Hohe,
zu wahlen.

5. Die innerhalb des Plangebietes dargestellten Pflanzungen von Strafen-
bdumen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB) konnen ausnahmsweise filir die Anlagen von
notwendigen Grundstiickszufahrten und im Bereich geplanter baulicher
Anlagen um max. 5,0 m von dem festgelegten Standpunkt abweichen. Der
Abstand der Zufahrten zum Baum (Stammitte) sollte mindestens 2,0 m
betragen.

6. Auf den ausgewiesenen Griinflachen sind gemdBf § 9 (1) Nr. 25a BauGB
ausschlieflich heimische, standortgerechte Baume und Straucher zu
pflanzen. Die Pflanzungen sind nach Mafgabe der Pflanzschemata des
GOP's auszufilhren. ’

7. Innerhalb der Flachen mit Bindung flr Bepflanzungen und die Erhaltung
von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB) ist der gesamte Baum- und Gehdlzbestand wdhrend der
Baumafnahme gem. den SchutzmaBnahmen RAS-LG 4 und DIN 18920 zu
schiitzen. Bei Abgadngen sind ErsatzmaBnahmen vorzunehmen.

8. Die innerhalb der festgelegten Griinfldchen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
sind die MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft als AusgleichsmaBnahmen (gemdp & 10 NNatG) zur
Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Eingriffe in die Natur und
Landschaft nach MaBgabe des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan S 11
auszufiihren.

9. Die Orientierungswerte nachts werden im Bereich IP3 und IP4 in der
1. Bauzeile zur B 70 hin an der Hausseite iiberschritten, die dem vollen
Schalleinfall der B 70 ausgesetzt ist. Seitlich davon werden die
Orientierungswerte eingehalten. Als passiver Ldrmschutz sind in den
betreffenden Wohnhdusern Fenster der Schallschutzklasse II einzubauen,
die ohnehin durch die Warmeschutzverordnung vorgeschrieben sind.

10. GemaB §9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. mit §16 (3) Nr. 2 BauNVO wird die Oberkante
(Firsthohe FH) der Gebdude in dem Allgemeinen Wohngebiet auf max. FH=10,00m
festgesetzt, wahrend die Traufhohe auf max. 4,00m festgesetzt wird. Die Mindesthoh
dgr TH betrdgt 2,00m. Bezugsebene ist die Oberkante der zur ErschlieBung der
einzelnen Grundstiicke notwendigen angrenzenden offentlichen Verkeh §;fléche.
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7.1 Ortliche Bauvorschriften
gemaff § 9 (4) BauGB i. V. mit 88§ 56, 97a, 98 NBauO

1. Dachform

Im Bereich des Bebauungsplanbereiches sind nur Gebdude mit symetrischen
geneigten Dachern zuldssig.

2. Dachneigung

Zuldssig sind Dacher mit Dachneigungen mit mind. 30°.

Flachdicher oder geneigte Didcher mit Dachneigung unter 30° sind nur bei
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO zulédssig.
Nurdachhduser sind als Hauptgeb&dude nicht zuldssig, wobei als Nurdachhauser
Gebdude mit einer Traufhohe unter 2,00 m gelten. Dieses Map darf auf der
halben Trauflange unterschritten werden.

3. Versickerung

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist auf dem
jeweiligen Baugrundstick zu versickern.

8. Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschlup gemdf § 2 (1) BauGB 10.05.1995
Frithzeitige Blrgerbeteiligung gemap § 3 (1) BauGB 01.07.1996

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
Belange gemaf 8 4 (1) BauGB 10.06.1996

Offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemaf § 3 (2) BauGB 24.01.-24.02.1997

Satzungsbeschluf gemdp § 10 BauGB 19.03.1997

Westoverledingen, den 27. Mai 1997

Gemeinde Westoverledingen

-

Gemeindedirektor
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