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Teil I:

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt in der Ortschaft Steenfelderfehn die Er-
weiterung des bestehenden Kindergartens sowie die Ausweisung eines Mischgebietes
auf einer Flache, die ehemals fir eine Reitsportanlage vorgesehen war. Zu diesem
Zweck wird der Bebauungsplan Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stral3e/ Heidestral3e" mit ort-
lichen Bauvorschriften aufgestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-StraRe/ Hei-
destraRe" umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S14 "Sondergebiet
Freizeit an der Pastor-Kersten-StraRe" aus dem Jahr 2003 sowie dessen 1. Anderung
aus dem Jahr 2010. Der durch den Bebauungsplan Nr. S17 ,Pastor-Kersten-Stral3e in
der Ortschaft Steenfelde“ Uberplante Teilbereich ist nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes Nr. S20. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst eine etwa 5,8 ha gro3e Flache
Ostlich des Gewerbegebietes an der Heidestralle sowie ein Wohngebiet sidlich der
Pastor-Kersten-Stral3e.

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen wird der
Geltungsbereich liberwiegend als Sondergebiet Freizeit dargestellt. Im Zuge der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. S14 wurde mit der 9. Flachennutzungsplanénderung
in einem Teilbereich die Darstellung in eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung Kindergarten geéndert. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die ge-
anderten Entwicklungsvorstellungen in diesen Bereichen erfolgt im Parallelverfahren
gem. 8§ 8 (3) BauGB mit der 13. Flachennutzungsplananderung. Die ebenfalls im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S20 liegenden Wald-, StraBenverkehrs- und
Wohngebietsflachen stimmen mit dem wirksamen Flachennutzungsplan tberein.

Ziel der Planung ist es, weitere Kinderkrippenplatze zur Verfigung zu stellen. Hinter-
grund ist ein gestiegener kommunaler Bedarf an Betreuungsplatzen. Die in der Ge-
meinde bereits vorhandenen Einrichtungen sind aufgrund der in den letzten Jahren ge-
stiegenen Betreuungsquote und des gesetzlich eingefiihrten Anspruchs auf einen Kin-
dergartenplatz bereits ausgelastet. Die Gemeinde Westoverledingen ist durch ihre de-
zentrale Siedlungsstruktur gepragt. Beim Ausbau der Betreuungskapazitaten strebt die
Gemeinde Westoverledingen eine wohnortnahe Versorgung in den einzelnen Ortsteilen
an. Die vorliegende Erweiterung einer bestehenden Kinderkrippe bietet sich an, um die
bestehende Infrastruktur zu nutzen und die derzeitige Brachflache wiedernutzbar zu
machen. Daher sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden,
um den bestehenden Kindergartenstandort um 4-5 Gruppen zu erweitern. Diese Grup-
pen werden zukunftig Familien aus Steenfelde sowie Vollenerfehn als wohnortnahe
Einrichtung dienen. Fir Bewohner der Siedlung Stortebeckerstral3e in Vollenerfehn ist
der neue Kindergartenstandort iiber den Fuf3- und Radweg nach Steenfelde bequem
und verkehrssicher zu erreichen.

AuRerdem wird 6stlich anschlieRend an das bestehende Gewerbegebiet auf der Flache
der ehemaligen Reitsportanlage ein Mischgebiet festgesetzt, um im Ubergang zum Kin-
dergarten und zum Wohngebiet eine vertragliche Erweiterung gewerblicher Nutzungen
zu ermoglichen sowie in Angrenzung zu bestehenden Wohngebieten Raum fur Wohn-
nutzung zu schaffen. Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. S14 ,Sondergebiet Freizeit
an der Pastor-Kersten-Stral3e“ bereits festgesetzten Wald- und StralRenverkehrsflachen
sowie das allgemeine Wohngebiet (WA) werden unverandert tbernommen.
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2.0

2.1

2.2

2.3

Die durch das Planvorhaben bertihrten Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie
der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB im Sinne des BNatSchG und die wei-
teren, umweltbezogenen Auswirkungen werden im Umweltbericht gem. § 2a BauGB
dokumentiert. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der Begrin-
dung des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-StralRe/ HeidestraRe" mit 6rtlichen
Bauvorschriften.

Hinsichtlich der Schallemissionen des Hundelibungsplatzes wurde durch die itap
GmbH ein schalltechnisches Gutachten zur Gerauschkontigentierung der Sonderge-
bietsflache erstellt und entsprechende Festsetzungen getroffen, um die Vertraglichkeit
mit dem angrenzenden Wohngebiet sicherzustellen.

Als Kompensationsflache werden von der Gemeinde Westoverledingen in der Gemar-
kung Véllen, Flur 18, Flur 18/4 und 18/10 zur Verfigung gestellt. Auf den bezeichneten
Flachen werden MalRnahmen zur Kompensation der unvermeidbaren zuléssigen Ein-
griffe in die Natur und Landschaft nach MaRgabe des Umweltberichtes des Bebauungs-
planes Nr. S20 (Teil Il) umgesetzt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-Strale/ Hei-
destraRe" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde auf der Grundlage der vom Katasteramt
Aurich zur Verfugung gestellten digitalen Plangrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stralle/ Hei-
destraRe" mit 6rtlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-Kersten-StraRe" aus dem Jahr
2003 sowie dessen 1. Anderung aus dem Jahr 2010. Der durch den Bebauungsplan
Nr. S17 ,Pastor-Kersten-Stralde in der Ortschaft Steenfelde® Giberplante Teilbereich ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. S20. Der vorliegende Bebauungsplan um-
fasst eine etwa 5,8 ha groRRe Flache 6stlich des Gewerbegebietes an der Heidestralie.
Im Norden schliel3t der Geltungsbereich an den Flurstiicken 29/8 und 29/7 ab, im Osten
an den Flurstiicken 249/6 und 249/11. Die Pastor-Kersten-Straf3e bildet die sudliche
Grenze des Bebauungsplanes. Zudem umfasst der Bebauungsplan das allgemeine
Wohngebiet sudlich der Hausnummern Pastor-Kersten-Stral3e 14 A bis 14 E und die
umgebenen StraBenverkehrsflachen. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches
ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Die durch den Ursprungsbebauungsplan Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-
Kersten-StraRe" vorbereitete Reitsportanlage wurde nicht realisiert. Grof3e Teile des
Plangebietes werden derzeit als Grunland genutzt. An der Ecke HeidestraRe/Pastor-
Kersten-StralRe befindet sich eine Lagerhalle. Aul3erdem gibt es im Plangebiet bereits
eine Kinderkrippe, einen Hundelbungsplatz sowie eine Wald- und verschiedene Grin-
flachen. Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein Wohngebiet mit funf freiste-
henden Einfamilienhdusern.

Im Umfeld des Plangebietes schliel3t westlich ein Gewerbegebiet an. Sudlich entlang
der Pastor-Kersten-Stral3e befinden sich Wohngebéude. Noérdlich sowie im weiteren
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Umfeld des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie vereinzelt
Hofstellen und Wohngebaude.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitpléane, in diesem Fall der Bebauungsplan Nr.
S20 "Pastor-Kersten-Straf3e/ Heidestral3e", einer Anpassung an die Ziele der Raum-
ordnung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Pla-
nung zu entwickeln bzw. hierauf abzustimmen. Im rechtsgultigen Landesraumord-
nungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 ist die
Gemeinde Westoverledingen der landlichen Region des Landes Niedersachsen zuge-
ordnet. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die
Auswirkungen des demographischen Wandels fir die Dorfer abzuschwéchen und sie
als Orte mit grofRer Lebensqualitét zu erhalten. Hierbei sind MalRnahmen zu férdern, die
der Erhaltung der raumlichen Struktur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funkti-
onsgerechte, sowie umweltvertragliche Raumanspriche befriedigen. Weiterfilhrend
werden westlich des Plangebietes in den zeichnerischen Darstellungen zum LROP-VO
eine nordsudlich verlaufende Hauptverkehrsstral3e und eine Haupteisenbahnstrecke
dargestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-StraRe/ Hei-
destralRe" werden die Voraussetzungen fir eine bessere Kinderbetreuung im landlichen
Gebiet geschaffen. Zugleich wird die Ausnutzung bestehender Infrastrukturen verbes-
sert, indem Flachen fir lokale Gewerbetreibende und die Wohnnutzung geschaffen
werden. Die Planung filhrt zu keiner Beeintrachtigung der dargestellten Infrastruktur-
trassen. Folglich ist das Planvorhaben mit den Uibergeordneten Zielen des Landesraum-
ordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Leer, aus dem
Jahr 2006, konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plan-
gebiet. Im RROP 2006 wird der Bereich des Plangebietes als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten festgelegt. Das Gewerbe-
gebiet Steenfelde ist neben dem Gewerbegebiet lhrhove der einzige Standort in der
Gemeinde Westoverledingen, der mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstétten definiert wurde. Damit soll dort durch die Bereitstellung von Fla-
chen fur Industrie- und Gewerbeansiedlung sowie durch geeignete Ma3nahmen zur
Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse, der wirtschaftsnahen Infrastruktur und der be-
ruflichen Aus- und Fortbildung fiir ein entsprechend umfangreiches, moglichst vielfalti-
ges Angebot an Arbeitsplatzen gesorgt werden. Die Ausweisung eines Mischgebietes
im Bebauungsplan Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stral3e/ Heidestral3e" ermdglicht neben
Wohnnutzungen auch eine vertragliche Erweiterung gewerblicher Nutzflachen im Uber-
gang zum Kindergarten und zur Wohnbebauung.

Zudem ist im Plangebiet und angrenzend ein Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft auf
Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft sowie teilweise auf Grund des hohen,
naturlichen standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials dargestellt. Die
dort vorhandenen Bdden sind vor weiteren Inanspruchnahmen zu schitzen. Mit dem
vorliegenden Bebauungsplan Nr. S20 "Pastor-Kersten-StraRe/ Heidestral3e" werden
keine zuséatzlichen Ackerflachen in Anspruch genommen, da die betroffenen Flachen
bereits durch den Bebauungsplan Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-Kers-
ten-Stral3e" aus dem Jahr 2003 als Sondergebiet festgesetzt wurden und damit nicht
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3.3

3.4

mehr als landwirtschaftliche Nutzflachen vorgesehen waren. Insofern ist die geplante
Entwicklung mit den Zielen des Regionalen Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen wird der
Geltungsbereich liberwiegend als Sondergebiet Freizeit dargestellt. Im Zuge der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. S14 wurde mit der 9. Flachennutzungsplan&nderung
in einem Teilbereich die Darstellung in eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten gedndert. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die
geanderten Entwicklungsvorstellungen in diesen Bereichen erfolgt im Parallelverfahren
gem. 8§ 8 (3) BauGB mit der 13. Flachennutzungsplananderung. Die ebenfalls im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. S20 liegenden Wald-, Stral3enverkehrs- und
Wohngebietsflachen stimmen mit dem wirksamen Flachennutzungsplan tberein.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet liegt derzeit der seit 2003 rechtskréftige Bebauungsplan Nr. S14
"Sondergebiet Freizeit an der Pastor-Kersten-Stral3e” vor. Dieser setzt im Wesentlichen
die Sondergebiete mit den Zweckbestimmungen Reitsport, Hundelibungsplatz sowie
Gelande fur Landmaschinenvereine fest. Zudem weist der Ursprungsbebauungsplan
eine Waldflache, eine Flache fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie ein allgemeines Wohngebiet aus. Im Zuge
der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Teilbereich des Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Reitsport Uberplant und als Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen fest-
gesetzt, um den Bau eines Kindergartens zu ermdglichen.

Die bisher im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-
Kersten-StraRe/ Heidestral3e" geltenden Festsetzungen werden durch die Aufstellung
des vorliegenden Bebauungsplanes auf3er Kraft gesetzt.
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4.0

4.1

4.2

421

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Umweltprifung

In der Abwagung gem. 8§ 1 (7) BauGB sind in den Bauleitpl&anen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu berticksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung,
Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft
gemal § 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (§ 1 a (3) BauGB) zu entschei-
den (vgl. 8 21 (1) BNatSchG).

Die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 i.V.m. 8§ 1 a BauGB werden im Rahmen des Umwelt-
berichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. S20 "Pastor-Kersten-StralRe/ Hei-
destralRe" beschrieben und bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes so-
wie der Landschaftspflege sind so umfassend zu berticksichtigen, dass die diesbezlig-
lichen Beeintrachtigungen, die mit der Realisierung dieser Bauleitplanung verbunden
sind, sofern mdglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Der Um-
weltbericht ist als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Bebauungs-
planes Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stral3e/ HeidestraRe" den Planunterlagen beigefigt.

Als Kompensationsflache werden von der Gemeinde Westoverledingen in der Gemar-
kung Véllen, Flur 18, Flur 18/4 und 18/10 zur Verfigung gestellt. Auf den bezeichneten
Flachen werden MalRnahmen zur Kompensation der unvermeidbaren zuléssigen Ein-
griffe in die Natur und Landschaft nach MaRgabe des Umweltberichtes des Bebauungs-
planes Nr. S20 (Teil Il) umgesetzt.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes sind die mit der
Planung verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu
koordinieren, sodass Konfliktsituationen auch in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht
vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden kann. Dem-
nach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentlicher
Belang in der kommunalen Bauleitplanung.

Im Bebauungsplan Nr. S20 wird der im nordlichen Planungsraum bereits vorhandene
Hundelbungsplatz in seinem Bestand gesichert und als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Hundeulbungsplatz® festgesetzt. Zugleich wird im stidlichen Teil des Plan-
gebietes ein allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Zudem befinden sich in na-
herer Umgebung des Plangebietes einige Wohngebaude. Da Hundelbungsplatze auf-
grund des dort vorkommenden Hundegebells naturgemaf ein gewisses Konfliktpoten-
zial hinsichtlich ihrer Larmemissionen bergen, ist in der verbindlichen Bauleitplanung
darzulegen, dass ein konfliktfreies Nebeneinander zwischen der Freizeiteinrichtung und
den geplanten sowie den bestehenden Wohnnutzungen gewahrleistet werden kann.

Angrenzendes Gewerbegebiet

Westlich des Mischgebietes (MI) befindet sich ein Gewerbegebiet. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. S12 ,Gewerbegebiet nordlich der Pastor-Kersten-Stral3e“ wurden
fur das festgesetzte eingeschrankte Gewerbegebiet 10 die flachenbezogenen Schall-
leistungspegel (FSP) von maximal 62 dB je gm tagsiber und maximal 47 dB je gm
nachts festgesetzt. Laut LA&rmschutzgutachten zum Bebauungsplanes Nr. S12 werden
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4.2.2

die Orientierungswerte fiir Mischgebiete bereits beim nur 25 m sidlich des Gewerbe-
gebietes gelegenen Gebéude an der Pastor-Kersten-Straf3e Nr. 191 eingehalten. Durch
die dicht bewachsene etwa 67 m breite 6ffentliche Grunflache zwischen dem Gewerbe-
gebiet und dem geplanten Mischgebiet (MI) ist von einer Abschwachung der Emissio-
nen auszugehen, sodass im geplanten Mischgebiet (Ml) keine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte zu erwarten ist. Dennoch kénnen geringfiigige Uberschreitungen der
gemal DIN 18005 anzuwendenden Orientierungswerte flr Mischgebiete von 60 dB
tags und 45 dB nachts nicht ausgeschlossen werden. Daraus folgend kann es durch
die Anordnung des schutzwirdigeren Mischgebietes im Nahbereich des Gewerbege-
bietes zu Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzungen innerhalb des Gewerbegebie-
tes kommen, falls die Orientierungswerte fiir Mischgebietes tberschritten werden. Auf-
grund der Vorpragung des Gebietes durch Wohnnutzungen und das Wohnen nicht we-
sentlich stérende Gewerbe hélt die Gemeinde Westoverledingen den Standort aber fur
geeignet zur Ausweisung eines Mischgebietes.

Betrieb der Kinderkrippe

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stralle/Heidestralie” er-
folgt die Auseinandersetzung mit den Emissionen durch den Betrieb der geplanten Kin-
derkrippe.

Der Larm von spielenden Kindern ist als sozialaddquat anzusehen. Die zuséatzlichen
Emissionen des Zu- bzw. Abgangsverkehrs und des Parkens der Autos sind mit den
umliegenden Nutzungen vertraglich. In der Umgebung der Kinderkrippe befinden sich
allgemeine Wohngebiete sowie ein Gewerbegebiet. Die Vertraglichkeit mit der Wohn-
bebauung ergibt sich schon daraus, dass Kinderbetreuungseinrichtungen auch in all-
gemeinen Wohngebieten gem. 8 4 (2) Nr. 3 BauNVO zulassig sind. Diese sich schon
aus dem Verordnungstext ergebene Zulassigkeit wurde auch durch den Beschluss des
OVG Weimar vom 13.04.2011 (1 EO 560/10) bekraftigt. Darin stellten die Richter klar:
,Die mit der Benutzung solcher Einrichtungen fiir die ndhere Umgebung unvermeidbar
verbundenen Auswirkungen — vorwiegend Gerdusche - sind ortstiblich und sozialada-
guat; sie kbénnen eine allgemeine Akzeptanz in der (aufgeschlossenen) Bevélkerung fur
sich in Anspruch nehmen.” Unweigerlich schliel3t die Benutzung einer Kinderbetreu-
ungseinrichtung auch die Zu- und Abfahrt zu dieser ein. Im genannten Beschluss stellen
die Richter fest, dass die Larmimmissionen des Zu- und Abfahrtsverkehrs unter Einbe-
zug der verkehrlichen Vorbelastung betrachtet werden missen. Insgesamt seien er-
hohte Larmimmissionen im Wohngebiet im Hinblick das Interesse der Allgemeinheit am
Ausbau von Kinderbetreuungsplatzen vertraglich.

Die Vertraglichkeit dieser Emissionen mit dem angrenzenden Wohngebiet andert sich
auch dadurch nicht, dass die Kinderbetreuungseinrichtung auf einer Flache fur den Ge-
meinbedarf realisiert werden soll. Die Pastor-Kersten-Stral3e ist bereits zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt keine reine Anliegerstral3e, sondern durch erhdhte Verkehrsbewegun-
gen gepragt. Sie erschliel3t nicht nur die Kinderbetreuungseinrichtung, sondern auch
die allgemeinen Wohngebiete und das Gewerbegebiet und ist damit eine Sammel- und
VerbindungsstralRe. Die Verkehre des Gewerbegebietes sowie der peripher gelegenen
Hofe und Hauser werden auf die Pastor-Kersten-Stral3e geleitet. Zudem ist die Pastor-
Kersten-StralRe eine Verbindungsstral3e zwischen der B 70 und den Ortschaften Steen-
felderfeld und Flachsmeer. Die StralRe wird daher im Verkehrsentwicklungskonzept der
Gemeinde als verkehrswichtige innerortliche Stral3e eingestuft.

Die Erweiterung der Kinderkrippe soll etwa 100 neue Betreuungsplatze in der Ge-
meinde Westoverledingen schaffen. Durch die konservative Annahme, dass jedes Kind
mit dem Auto zur Kinderkrippe gebracht und wieder abgeholt wird, entstiinden 400 Be-
wegungen am Tag. Voraussichtlich werden 36 Stellplatze fur den Zu- und Abgangsver-
kehr an der Pastor-Kersten-Strafl3e errichtet, wodurch 11 Bewegungen pro Stellplatz
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pro Tag entstehen. Durch die Annahme der Offnungszeiten zwischen 7:00 und 17:00
Uhr lassen sich hierdurch 1,1 Bewegungen pro Stellplatz pro Stunde ermitteln. Bei Mit-
betrachtung der zusatzlich entstehenden 5 Mitarbeiterstellplatze wiirden insgesamt 10
Bewegungen pro Stellplatz pro Tag und somit 1,0 Bewegungen pro Stellplatz pro
Stunde entstehen. Die minimale Entfernung zwischen Stellplatz und Wohngeb&ude im
allgemeinen Wohngebiet betragt etwa 30m. In &hnlichen aktuellen Planungen von Kin-
derkrippen angrenzend an allgemeine Wohngebiete sind trotz héherer Stellplatzbewe-
gungen pro Stunde sowie trotz geringerer Entfernung zwischen Stellplatz und Immissi-
onspunkt keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohnge-
biete fachgutachterlich ermittelt worden. Ein Beispiel hierfir ist die Kinderkrippe an der
Marderstrafl3e (BPlan Nr. V27) fur die eine schalltechnische Stellungnahme der itap
GmbH erstellt wurde. In dem Gutachten wurden die Auswirkungen einer neuen Kinder-
krippe mit 45 Kindern und 10 Stellplatzen bei einer minimalen Entfernung zwischen
Emissions- und Immissionsort von 5 m betrachtet. Die Orientierungswerte gem. DIN
18005 sowie die Spitzenpegelbelastung gem. TA Larm werden um jeweils mindestens
9,1 dB(A) sowie 11,5 dB(A) unterschritten. Aus dem genannten Gutachten lasst sich
ableiten, dass auch bei einer Verdoppelung des Stellplatzverkehres (wie im vorliegen-
den Fall) und einer damit einhergehenden Verdoppelung des Larms (entspricht +3
dB(A)) die malRgeblichen Orientierungswerte gem. DIN 18005 sowie die Spitzenpegel-
belastung gem. TA Larm an allen maf3geblichen Immissionsorten im allgemeinen
Wohngebiet an der Pastor-Kersten-Stral3e deutlich unterschritten werden.

Durch die Haufung der Stellplatzverkehre zu den Hauptbring- und Holzeiten kann es
temporér zu einer Uberschreitung der maRgeblichen Immissionsrichtwerte kommen. Zu
den Ruhezeiten und an Feiertagen ist eine Uberschreitung wegen der Betriebszeiten
der Kinderbetreuungseinrichtung ausgeschlossen. Die in der Berechnung angenomme-
nen Stellplatzbewegungen werden vermutlich tatsachlich wesentlich geringer sein, da
die Kinderkrippe Uber den Ful3- und Radweg nach Steenfelde fur Bewohner der Sied-
lung StortebekerstralRe in Vollenerfehn bequem und verkehrssicher zu erreichen ist.
Diese unmotorisierte Wegeverbindung war neben der bestehenden Kinderkrippe auch
wesentlich bei der Standortwahl seitens der Gemeinde. Zum einen liegt der Standort
fuBlaufig erreichbar zur in den vergangenen Jahren erschlossen und sich noch teilweise
in Entwicklung befindlichen Stértebekersiedlung mit einer gro3en Nachfragegruppe
nach Kinderbetreuungsplatzen. Zum anderen werden durch die Standortwahl die Sy-
nergieeffekte zur bestehenden Kinderkrippe genutzt. Das durch diese Bebauungspla-
nung vorbereitete Vorhaben ist als Erweiterung dessen anzusehen.

Die Anordnung der Stellplatze ist derzeit wie an der bestehenden Einrichtung an der
Stral3e ausgerichtet geplant. Zwar wirde eine Anordnung im riickwartigen Grund-
stiicksbereich die Immissionen des Zu- und Abfahrtsverkehres (z.B. zuschlagende Tu-
ren) gegenuber der Wohnbebauung verringern. Dies ware allerdings auch mit einem
groReren ErschlieBungsaufwand und einem hodheren Versiegelungsgrad verbunden.
Die Gemeinde Westoverledingen wird Trager der Kinderbetreuungseinrichtung sein
und damit im Rahmen der ErschlieBungsplanung dafiir Sorge tragen, dass die Immis-
sionen durch den Parkplatzverkehr mdglichst gering bleiben (z.B. Gestaltung der Wen-
demdglichkeiten).

Da die moglichen Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte nur temporar im Tagzeit-
raum vorkommen kdnnen und die Pastor-Kersten-Straf3e bereits verkehrlich vorbelastet
ist, sind die Emissionen des Zu- und Abgangsverkehrs und des Parkens der Autos auf
die umliegende Bebauung in der Gesamtbetrachtung als zumutbar zu bewerten.
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4.2.3

4.3

Hundelbungsplatz

Fur den im nordlichen Teil des Plangebietes festgesetzten Hundelibungsplatz sowie
die zugehorige Stellplatzflache wurde durch die itap GmbH ein schalltechnisches Gut-
achten zur Gerauschkontigentierung der Sondergebietsflachen des Bebauungsplanes
Nr. S20 ,Pastor-Kersten-StralRe“/ HeidestraBe“ der Gemeinde Westoverledingen?! er-
stellt.

Bereits fir den Ursprungsbebauungsplan Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-
Kersten-StrafRe" wurden die Emissionen des Hundeiibungsplatzes durch ein Schallgut-
achten betrachtet und im Bebauungsplan entsprechend flachenbezogene Schalleis-
tungspegel festgesetzt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S17 hat sich
der Schutzanspruch fiir die sidlich angrenzende Wohnbebauung vom Mischgebiet zu
einem allgemeinen Wohngebiet (WA) geandert. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Nr. S17 wurden die Immissionen des HundelUbungsplatzes nicht berticksichtigt. Auf-
grund des geanderten Schutzanspruches sowie geanderter Normverfahren wurden
durch die itap GmbH nun Emissionskontingente nach DIN 45691 ermittelt, um die Ein-
haltung der Immissionsgrenzwerte fur die angrenzende Wohnbebauung sicherzustel-
len.

Zur Einhaltung der Emissionskontingente an den Immissionspunkten 1 bis 5 sowie 7
sind organisatorische Schallschutzmaf3inahmen notwendig. Dazu zahlen das Verlassen
des Parkplatzes bis 22 Uhr z.B. durch Ubungszeiten bis maximal 21:30 sowie der Un-
terlass des Einsatzes von Schreckschusspistolen oder Ahnlichem. Mangels einer Er-
machtigungsgrundlage im BauGB kdnnen diese weder baulichen noch technischen
Schallschutzmafinahmen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Daher werden
sie im Rahmen der nachtraglichen Genehmigung des Hundelibungsplatzes oder bei
einer Duldung vertraglich mit dem Betreiber gesichert.

Die ermittelten Emissions- und Zusatzkontingente werden im vorliegenden Bebauungs-
plan Nr. S20 verbindlich festgesetzt (siehe Kapitel 5.11).

Belange der Wasserwirtschaft

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu
bertcksichtigen. Die Ausweisung des Mischgebietes sowie die Erweiterung der Ge-
meinbedarfsflache fihren zu einer Erh6hung des anfallenden Oberflachenwassers im
Plangebiet, das ordnungsgemaf und entsprechend den Anforderungen der Wasser-
wirtschaft abgeleitet werden muss. Das anfallende Oberflachenwasser von versiegelten
Bauflachen kann, sofern es nicht bereits auf den Freiflachen versickert, in das vorhan-
dene Entwasserungssystem eingeleitet werden. Fiir den Bau der Ubergangskrippe
wurde an der HeidestralRe bereits ein neuer Anschluss zum Einleiten von Oberflachen-
wasser hergerichtet, der nach dem Riickbau des Uberganggebaudes auch fiir die
neuen Nutzungen im Mischgebiet genutzt werden kann.

Entlang des vom Pastor-Kersten-Stral3e Richtung Stiden abgehenden Ful3- und Rad-
weges befindet sich die Neuanlage eines Regenwasserkanals in Vorbereitung. Uber
diesen wird auch das entlang der Pastor-Kersten-Stral3e anfallende Oberflachenwasser
gefuhrt werden. Der Regenwasserkanal wird entsprechend des Bedarfes dimensioniert
werden. Von dort wird das Wasser in den Steenfelderfehner-Flachsmeer-Zugschloot
eingeleitet.

1 |7AP INSITUT FUR TECHNISCHE UND ANGEWANDTE PHYSIK GMBH: Schalltechnisches Gutachten zur Gerausch-
kontigentierung der Sondergebietsflaichen des Bebauungsplanes Nr. S14 ,Pastor-Kersten-Strale®/ Hei-
destralRe” der Gemeinde Westoverledingen, 20.09.2019
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4.4

4.5

4.6

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die
Meldepflicht von ur- und frilhgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausflhrun-
gen mit anschlielendem Text hingewiesen: ,Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbei-
ten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein: Tongefa3scherben,
Holzkohlenansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringer Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 (1) Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem arch&ologischen
Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32
unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten o-
der der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 (2) des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen oder es ist fur
ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.”

Altlasten (Altablagerungen)

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet.

Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Mullkippen) gemeldet. Sollten bei den Bauarbeiten Hin-
weise auf Abfallablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Boden-
verunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln
oder Baustoffen) auftreten, ist unverziglich der Landkreis Leer als untere Boden-
schutz- und Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Die historische Recherche hat ergeben, dass die im Plangebiet befindlichen Gebaude
zu ihrem Entstehungszeitpunkt die erstmalige Bebauung des Plangebietes darstellten.
Zuvor waren diese Flachen, ebenso wie die bisher unbebauten Bereiche, Griinland.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Ab-
fallen zu treffen (8 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB). Laut der Bodenprofilbeschreibung
NIBIS® - Kartenserver vom Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, handelt es
sich im Plangebiet um den Ubergang vom Bodentyp Gleye aus Talsanden (tiefere Be-
reiche der Talsandniederung); auf flachen Erhebungen Gley-Podsole aus Flugsanden
Uber Talsanden; z.T. Pseudogleye aus Talsanden Uber Geschiebelehmen zum Boden-
typ Ranker aus jingeren Flugsanden und Dunen; auf &lteren Flugsanden und Diinen
Podsole ohne Bodenbelastungen (Schwermetalle).

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind daher die Vorschriften des vor-
sorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich
so zu verhalten, dass schéadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.
Grundstuickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der von
ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grund-
pflichten geméaR § 4 BBodSchG).

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Westoverledingen: Bebauungsplan Nr. S20 "Pastor-Kersten-Stral3e/ HeidestraRe" 12

4.7

5.0

5.1

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abfallen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung tber die Abfallentsorgung im Landkreis
Leer in der jeweils glltigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung (vor-
rangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierflr getrennt zu halten. Nicht kontaminier-
tes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten
ausgehoben wurden, kdnnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden,
fur Bauzwecke wieder verwendet werden.

Verwertungsmal3nahmen wie z. B. Flachenauffillungen auf3erhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab
mit dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) flr geplante Verfll-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen®).

Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit flr das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den kiinftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Mi-
nen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle,
dem Ordnungsamt oder dem Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES NR. S20
Art der baulichen Nutzung

Das im Ursprungsbebauungsplan Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-Kers-
ten-Straf3e" festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO wird unver-
andert in den vorliegenden Bebauungsplan Nr. S20 tibernommen. Somit wird die Wohn-
nutzung an diesem Standort langfristig planungsrechtlich gesichert. Die ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen gem. 8§ 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes, da diese dem stadtebaulichen Ziel eines ruhigen Wohngebietes ent-
gegenstehen (8 1 (5) BauNVO, § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

An einem regionalplanerisch fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten vor-
gesehenen Standort wird im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-
Stral3e/ HeidestralRe" ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Dies ermdglicht
zum einen die Erweiterung der angrenzenden Wohnnutzung und schafft zum anderen
Raum fur weitere mit der Wohnnutzung vertragliche Gewerbebetriebe.

Das geplante Mischgebiet liegt in raumlicher Nahe zu einer bestehenden und geplanten
Kinderbetreuungseinrichtung und eines allgemeinen Wohngebietes. Diese Nutzungen
sind als sensibel einzustufen. Daher wird festgesetzt, dass die gem. 8 6 (2) Nr. 8
BauNVO zulassigen Nutzungen sowie die gem. 8§ 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen (Vergnigungsstatten) innerhalb des Mischgebietes unzuléassig
sind.
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Wahrend die im Ursprungsbebauungsplan von 2003 vorgesehenen sonstigen Sonder-
gebiete mit den Zweckbestimmungen Reitsport und Gelande fir Landmaschinenver-
eine Uberplant werden, wird die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes gem. 8§11
BauNVO mit der Zweckbestimmung Hundelbungsplatz im Bebauungsplan Nr. S20
"Pastor-Kersten-Stral3e/ Heidestral3e" ibernommen. Innerhalb dieser Flache sind aus-
schlie3lich Nutzungen, die eindeutig im Zusammenhang mit der Austibung des Hunde-
sports und des damit einhergehenden Vereinslebens stehen, zulassig. Hierzu zahlen
folgende Nutzungen:

- Vereinsgebaude mit Umkleiderdumen und Sanitareinrichtungen;
- Materialraume;
- sowie sonstige Anlagen, die dem Hundesport deutlich zuzuordnen sind.

Auf Grundlage der neuen schalltechnischen Betrachtung des Plangebietes (siehe An-
lage 1) werden innerhalb des sonstigen Sondergebietes gem. 811 BauNVO mit der
Zweckbestimmung Hundelbungsplatz sowie der privaten Stellplatzflache die im Gut-
achten ermittelten Emissionskontingente (LEK) festgesetzt (siehe Tabelle 1). Auf die-
sen Flachen sind Nutzungen, deren Gerausche die in die in der folgenden Tabelle an-
gegebenen Emissionskontingente LEK (flachenbezogener Schallleistungspegel pro
m2) nach DIN 45691 weder tagstber (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00)
Uberschreiten, zulassig. Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente erfolgt
nach DIN 45691, 2006-12.

Tabelle 1: Emissionskontingente LEK sowie die FlachengroRle F.

Bezeichnung Flachenbezogener Schallleis- Quell-
tungspegel in dB (A) pro mz2 flache
tags nachts F in m2
LEK 1 62 47 4994
LEK 2 62 47 455

Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A-C werden folgende Zu-
satzkontingente festgesetzt:

Tabelle 2: Zusatzkontingente fur den Bebauungsplan nach DIN 45691 fur die definierten Richtungssekto-

ren A bis C.
Bezeichnung Zusatzkontingente LEK, zus, k [dB (A)]
tags nachts
A 0 0
B 2 2
C 4 4

Folgende UTM-Koordinaten (WGS84 - UTM Zone 32U) sind zur Definition der Rich-
tungssektoren maf3geblich:

Tabelle 3: Koordinaten zur Definition der Richtungssektoren

E: N:
Bezugspunkt B: 395158,78 5886237,18
X 395143,51 5886242,15
Y 395160,95 5886254,14
z 395172,96 5886249,59
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5.2

5.3

Die notwendigen organisatorischen Schallschutzmal3nahmen zur Einhaltung der Emis-
sionskontingente an den Immissionspunkten 1 bis 5 sowie 7 werden im Rahmen der
nachtraglichen Genehmigung des Hundelibungsplatzes oder bei einer Duldung vertrag-
lich mit dem Betreiber gesichert. Dazu zahlen das Verlassen des Parkplatzes bis 22
Uhr z.B. durch Ubungszeiten bis maximal 21:30 sowie der Unterlass des Einsatzes von
Schreckschusspistolen oder Ahnlichem.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen je m2 Grundstiucksflache

Zur Sicherung des landlichen Siedlungscharakters in der Ortsrandlage ist wie im Ur-
sprungsbebauungsplan eine Begrenzung der hdochstzulassigen Anzahl der Wohnungen
innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes (WA) notwendig, um die Ent-
wicklung ortsfremder Mehrfamilienhaustypen von vorne herein auszuschliel3en. Alter-
nativ zur Angabe der héchstzulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden besteht
zur Steuerung der Bebauungsdichte die Moglichkeit, die Anzahl der Wohneinheiten im
Verhdltnis zur Grundstiicksflache festzusetzen. Demgemaf wird innerhalb des allge-
meinen Wohngebietes (WA) suidlich der Pastor-Kersten-Stral3e eine Wohneinheit je an-
gefangener 700 m2 Grundstiicksflache gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB festgesetzt.

Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird tber die Angabe der Grundflachenzahl (GRZ)
gem. 8§ 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Fir das allgemeine Wohngebiet (WA) bleibt wei-
terhin entsprechend der vorherrschenden Siedlungsdichte eine GRZ von 0,3 festge-
setzt. Im Ubergang zwischen der zulassigen GRZ von 0,6 im angrenzenden Gewerbe-
gebiet sowie der GRZ von 0,3 im angrenzenden allgemeinen Wohngebiet, wird flr das
Mischgebiet (MI) eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Zusatzlich wird die Hohe baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO gesteuert.
Weiterhin soll im allgemeinen Wohngebiet (WA) die Errichtung von Einfamilienhdusern
mit ortstypischen geneigten Dachformen forciert werden. Deshalb werden innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes (WA) fur bauliche Anlagen folgende Hohenpunkte festge-
setzt: Die zuldssige Traufhthe baulicher Anlagen (TH) betragt maximal 4,00 m, die der
Firsthohe (FH) maximal 10,00 m. Zudem ist ein Vollgeschoss (I) gem. § 16 (2) Nr. 4
BauNVO zulassig. Im festgesetzten Mischgebiet (MI) wird die Ho6he baulicher Anlagen
analog zum gegeniberliegenden allgemeinen Wohngebiet durch eine maximale Ge-
baudehdhe (GH) von 10,00 m begrenzt.

Im sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hundeilibungsplatz wird das Maf3
der baulichen Nutzung entsprechend der Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan
bestimmt. Das dort zuldssige Vereinsgebaude darf aufgrund seiner peripheren Lage
eine maximale Firsthéhe (FH) von 7,00 m nicht Uberschreiten und wird auf maximal 1
Vollgeschoss (1) begrenzt. Mit der Begrenzung der Grundflache baulicher Anlagen (GR)
gem. 8 16 (2) Nr. 1 BauNVO auf maximal 200,00 m? wird die Errichtung von hunde-
sportbezogenen Einrichtungen ermdglicht, tberméaRige Flachenversiegelungen in peri-
pherer Lage hingegen vermieden.

Als unterer Bezugspunkt gem. § 18 (1) BauNVO gilt die StralRenoberkante der nachsten
ErschlieBungsstralRe, der Pastor-Kersten-Stral3e oder Heidestral3e, gemessen in der
Fahrbahnmitte senkrecht zur Mitte der straRenzugewandten Gebaudefront. Als oberer
Bezugspunkt fur die Gebaudehodhe gilt die obere Gebaudekante, fir den First die obere
Firstkante und fir die Traufe die Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des aufge-
henden Mauerwerks und der Dachhaut.
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5.4

5.5

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Analog zur festgesetzten Bauweise im angrenzenden Gewerbegebiet und den allge-
meinen Wohngebieten wird fir das Mischgebiet sowie das allgemeine Wohngebiet
(WA) eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt. Innerhalb der offe-
nen Bauweise konnen die Geb&ude nach § 22 (2) BauNVO mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzel-, Doppelhauser oder als Hausgruppen errichtet werden, sofern deren
Langen hdchstens 50,00 m betragen. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes gem. §
11 BauNVO wird auf die Festsetzung einer Bauweise gem. § 22 BauNVO verzichtet,
da hier tber die nutzungsspezifischen Festsetzungen die kiinftige Bauweise konkret
vorgegeben ist.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebauungs-
plan Nr. S 14 durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. 8§ 23 (1) BauNVO bestimmit.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) werden die Baugrenzen aus dem Ur-
sprungsbebauungsplan unverdndert Gbernommen. Zur Vermeidung von ortsuntypi-
schen Verdichtungen auf den langen Grundsticksparzellen werden die Uberbaubare
Grundstucksflache in einer Tiefe von 25,00 m festgesetzt. Als Bezugspunkt dient die
stral3enseitige Baugrenze, die in einem Abstand von 10,00 m zur Stral3enbegrenzungs-
linie der Pastor-Kersten-StralRe festgesetzt wird. Im 6stlichen Bereich wird die Bau-
grenze in einem Abstand von 6,00 m zur Flurstiicksgrenze festgesetzt, um einen aus-
reichenden Abstand zu den im Grenzbereich verlaufenden Entwasserungsgraben zu
erhalten. Im Westen halt die Baugrenze einen 5,00 m breiten Abstand zur dort befindli-
chen Stral3e.

Im festgesetzten Mischgebiet (M) ist die Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23
BauNVO in einem Abstand von 3,00 m zu den Erhalt- und Anpflanzflachen sowie zur
Pastor-Kersten-Stral3e festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrten zum Mischgebiet sind auf
die HeidestraRe begrenzt. Zur besseren Ubersichtlichkeit des Zufahrtsbereiches ist ein
Abstand der Bebauung von 6,00 m zur Stral3e einzuhalten.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hundelbungsplatz wird ein Baufenster von
15,00 m mal 25,00 m als Gberbaubare Flache festgesetzt. Diese Flache ist ausreichend,
um die zuldssigen baulichen Anlagen zu realisieren.

Um entlang der Pastor-Kersten-Straf3e eine einheitliche, stadtebauliche Entwicklung zu
erzielen, sind innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) auf der stra3enseitigen,
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache Uberdachte Stellplatze und Garagen gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO unzulassig. Selbiges gilt im festge-
setzten Mischgebiet (MI), um die Einsehbarkeit der Zu- und Abfahrt sicherzustellen.
Innerhalb des sonstigen Sondergebietes (SO) sind auf den gesamten nicht Gberbauba-
ren Grundstucksflachen tberdachte Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie
Nebenanlagen gem. §14 BauNVO unzulassig, um eine bauliche Verdichtung aufRerhalb
der fur die Bebauung vorgesehenen Flachen (Uberbaubaren Grundstticksflachen) aus-
zuschlieRen.

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistun-
gen des offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fur den Gemeinbe-
darf, Flachen fur Sport- und Spielanlagen

Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-Straf3e/ Hei-
destralRe" ist die Erweiterung des bestehenden Kindergartens angesichts des aktuellen
Bedarfes an Kinderbetreuungsplatzen. Daher wird die im Zuge der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. S14 "Sondergebiet Freizeit an der Pastor-Kersten-Stral3e" vor-
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5.6
5.6.1

5.6.2

5.6.3

5.6.4

5.7

gesehene Flache erweitert und als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung so-
zialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 5 BauGB fest-
gesetzt. Diese Festsetzung ermdéglicht der Gemeinde Westoverledingen der aktuellen
Nachfrage an Kinderbetreuungsplatzen entgegenzukommen und Platz fur zusétzliche
Gruppen auf der Gemeinbedarfsflache zu realisieren.

Verkehrsflachen
StraRenverkehrsflache

Die Anbindung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. S20 an das Uberge-
ordnete Verkehrssystem erfolgt Uber die das Plangebiet durchquerende Pastor-Kers-
ten-Stral3e, die im Westen in die GroRBwolder StraRe (B 70) mindet. In Richtung Osten
fuhrt die Pastor-Kersten-Straf3e zur Papenburger Stral3e (K24). Der im Plangebiet vor-
handene Abschnitt der Pastor-Kersten-Stral3e wird in seinem gegenwartigen Bestand
gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB als Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Der westlich des
allgemeinen Wohngebietes (WA) verlaufende Weg, der der Erschliel3ung der riickwar-
tigen Grundstiicke dient, wird zur planungsrechtlichen Sicherung seiner ErschlieBungs-
funktion ebenfalls als StralRenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Privater Erschlieungsweg

Zur ErschlieBung des abseits der offentlichen Verkehrsflache gelegenen Hunde-
Ubungsplatzes bleibt von Seiten der Pastor-Kersten-Straf3e im Bereich des vorhande-
nen Waldparkplatzes auf einer Breite von 3,00 m ein privater ErschlieBungsweg als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Einfahrt

Der Einfahrtsbereich von Seiten der Pastor-Kersten-StralRe in den privaten Erschlie-
Bungsweg wird in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Pastor-Kersten-StralRe wird auf Hohe des festgesetzten Mischgebietes ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Zu- und
Abfahrt zum Mischgebiet ist damit ausschlief3lich Gber die Heidestrale mdglich. Durch
diese Festsetzung wird die Einsehbarkeit des Ein- und Ausfahrtsbereiches sicherge-
stellt. Entlang der Pastor-Kersten-StralRe verlauft ein mit StraRenbaumen gesaumter
Ful3- und Radweg. Die Sicherheit der zu erwartenden LKW- und Transporter-Verkehre
aus dem Mischgebiet standen im Konflikt mit den erhaltenswerten StralRenbaumen.

Private Grinflachen

Die innerhalb der Randbereiche festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB sowie die fest-
gesetzten Flachen mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB werden als
private Grunflachen gem. 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Diese Flachen dienen der
behutsamen Einbindung der baulichen Nutzungen in das Landschaftsbild und sind des-
halb von baulichen Entwicklungen freizuhalten. Zudem werden auch die MaRnahmen-
flachen gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB und die die verschiedenen Nutzungen trennenden
Anpflanz- bzw. Erhaltflachen gem. 8§ 25 a und b BauGB als private Grunflachen festge-
setzt.
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5.8

5.9

5.10

Flachen fur Wald

Das nordlich der Pastor-Kersten-Stral3e gelegene Waldareal soll weiterhin in seinem
Bestand erhalten bleiben und wird entsprechend als Waldflache gem. 8 9 (1) Nr. 18
BauGB festgesetzt.

Umgrenzung von Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Auf der o6stlich direkt an den Kindergarten angrenzenden privaten Grunflache wird
Uberlagernd eine Flache mit Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt (Mal3nah-
menflache 1). Auf dieser Flache ist eine Streuobstwiese nach MalRgabe des Umwelt-
berichtes (Teil Il der Begriindung) zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Mal3-
nahme fugt sich gut in die vorliegende Halboffenlandschaft ein. Au3erdem ist die Streu-
obstwiese grundsatzlich geeignet, fur den Kindergarten im Rahmen der Umweltbildung
sporadisch zur Verfligung zu stehen, z. B. beim Sammeln von Obst und dessen Verar-
beitung. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Rohbaumalnahme
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Gehdlze sind zu schitzen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Bei Abgéngen (oder bei der Beseitigung aufgrund einer Befrei-
ung) sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Innerhalb der Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft ist jede anderweitige Nutzung als die der Anlage und Pflege der Hochstamme
(Obstbdume) unzuldssig. Der Unterwuchs auf der Flache ist gemald den Angaben im
Umweltbericht extensiv zu pflegen. Die zu verwendenden Sorten und Qualitaten sind
der textlichen Festsetzung auf der Planzeichnung zu entnehmen.

Die festgesetzte Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaf3 § 9 (1) Nr. 20 BauGB an der Ostlichen Grenze
des Geltungsbereiches (Malinahmenflache 2) ist der freien Sukzession zu Uberlassen.
Dies bedeutet, dass eine unbeeinflusste Entwicklung durch eine natirliche Weiterent-
wicklung der Flache stattfinden soll. Als Zielbiotop ist ein Mosaik aus Ruderalflur und
naturnahem Feldgehdlz zu erwarten. Da im siidlich angrenzenden Bebauungsplan an
der Grenze ein 5,00 m breiter Geholzstreifen festgesetzt ist, ist eine weitere Abgren-
zung zum Baugebiet nicht erforderlich.

Flachen fur private Stellplatze

Der vorhandene Waldparkplatz nérdlich der Pastor-Kersten-Strafl3e wird in seinem Be-
stand als Flache fur private Stellplatze gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt und dient
den Nutzern des Hundeubungsplatzes weiterhin als Stellplatzflache. Zur Steuerung ei-
nes konfliktfreien Nebeneinanders zwischen dem Hundelbungsplatz und der vorhan-
denen und geplanten Wohnnutzung im naheren Umfeld wird die Stellplatzanlage, wie
auch die Flache des Hundetibungsplatzes, mit einem Emissionskontingent (LEK) verse-
hen.

Auf diesen Flachen sind Nutzungen, deren Gerdusche die in die in der folgenden Tabelle
angegebenen Emissionskontingente LEK (flachenbezogener Schallleistungspegel pro
m2) nach DIN 45691 weder tagsiuber (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00)
Uberschreiten, zulassig.
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5.11

5.12

6.0

Tabelle 4: Emissionskontingente LEK sowie die FlachengrolRe F.

Bezeichnung Flachenbezogener Schallleis- Quell-
tungspegel in dB (A) pro mz2 flache
tags nachts Fin mz2
LEK 1 62 47 4994
LEK 2 62 47 455

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur optischen Abgrenzung des festgesetzten Mischgebietes gegentber der festgesetz-
ten Gemeinbedarfsflache wird auf einer Breite von 3,00 m eine Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB
festgesetzt. Zudem wird nordlich des festgesetzten Mischgebietes (MI) und der Gemein-
bedarfsflache ein 11,00 m breiter Streifen und zwischen der MaRnahmenflache 1 und
dem Sondergebiet ein 6,00 m breiter Streifen zum Erhalt- sowie zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind heimische, standortge-
rechte Gehdlzanpflanzungen mit Baumen und Strauchern nach Mal3gabe des Umwelt-
berichtes vorzunehmen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der Roh-
baumaflnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Gehdélze sind zu schit-
zen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Bei Abgangen (oder bei der Beseitigung
aufgrund einer Befreiung) sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die
Gehdlzartenwahl, die zu verwendenden Qualitdten und die weiteren zu berticksichti-
genden Festsetzungen sind der textlichen Festsetzung auf der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern

An der nordlichen Grenze des Bebauungsplanes wird ein 11,00 m breiter Streifen als
Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdassern gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB
festgesetzt. Analog zum Ursprungsbebauungsplan werden auch die Flachen um das
Sondergebiet sowie in einer Breite von 10,00 m sidlich des allgemeinen Wohngebietes
(WA) als Erhaltflachen festgesetzt. Zudem wird zwischen der Mal3Bnahmenflache 1 und
dem Sondergebiet eine Flache zur Erhaltung sowie zum Anpflanzen von gem. 8§ 9 (1)
Nr. 25a und b BauGB festgesetzt. Die Gehdlzstrukturen sind aufgrund ihrer 6kologi-
schen Wertigkeit und ihrer landschaftsbildpragenden Wirkung in inrem Bestand zu er-
halten und dienen zugleich der Abgrenzung und Eingriinung des Plangebietes gegen-
Uber dem freien Landschaftsraum sowie der Nutzungen untereinander. Die innerhalb
dieser festgesetzten Flachen vorhandenen Gehdlze sind zu schitzen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Bei Abgéngen (oder bei der Beseitigung aufgrund einer Befrei-
ung) sind entsprechende heimische, standortgerechte Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortshild bebauter Raume wird tber vielfaltige
Gestaltungselemente geprégt. Neben der Gestaltung von StrafRen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mald
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7.0

das Erscheinungsbild des Ortes. Auswichse bzw. Fehlentwicklungen kdnnen dieses
sensible Gebilde nachhaltig stéren. Deshalb ist es notwendig, das vorhandene Aus-
druckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Planerisches Ziel ist
es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen und so stéadtebauliche Fehlentwick-
lungen entgegenzuwirken.

Aufgrund der peripheren Lage des Plangebietes sudlich der Ortschaft Steenfelde ist es
notwendig, die bauliche Gestaltung dahingehend zu steuern, dass sich die bestehende
und zuklnftige Wohnbebauung vertraglich in den landlich gepragten Siedlungsraum
einfigen und Bauvorhaben vermieden werden, die zu nachhaltigen Irritationen des
Orts- und Landschaftsbildes fiihren kénnten. Deshalb erfolgt im Rahmen der Ortlichen
Bauvorschriften eine Definition der zuldssigen Dachneigungen. Innerhalb des gesam-
ten Plangebietes sind die Hauptgebaude mit geneigten Déchern bei einer Mindestdach-
neigung von 20° zu errichten. Dieses gilt nicht fur Garagen, Nebenanlagen, Wintergar-
ten, Dachgauben und Dacherker sowie andere, dem Gebaude deutlich untergeordnete
Bauteile. Mit dieser gestalterischen Festlegung soll einerseits die Errichtung bedarfsge-
rechter Bauformen ermoglicht werden, andererseits erfolgt dadurch der Ausschluss
ortsuntypischer Flachdachbauten.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die sudlich angren-
zende Pastor-Kersten-StrafRe sowie die westlich verlaufende Heidestral3e.

e OPNV
Das Plangebiet wird im Westen mit der Haltestelle "Steenfelderfehn, Am Pad" in
etwa 800 m Entfernung an der Gro3wolder Stral3e (B 70) und der dort verkehrenden
Buslinie 622 zwischen Papenburg und lhrhove erschlossen.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der EWE Netz GmbH.

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber den An-
schluss an die bestehende Kanalisation.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tUber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Overledingen.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

e Oberflachenentwésserung
Die Oberflachenentwésserung erfolgt Uber die Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers in das drtlich vorhandene Entwésserungssystem.
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8.0
8.1

8.2

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes gem. § 77 i Abs. 7 des Te-
lekommunikationsgesetzes (TKG) erfolgt Uber verschiedene Telekommunikations-
anbieter.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausfihrungsplanung sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Baunutzungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung von 2017)

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes: Planzeichenverordnung)

NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

NAGBNatSchG (Nieders. Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
BNatSchG (Bundesnhaturschutzgesetz)

NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. S20 "Pastor-Kersten-StraRe/ Heidestrale"
mit drtlichen Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Westoverledingen durch
das Planungsburo:

Diekmann ¢ ‘/
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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