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RAHMENBEDINGUNGEN
Allgemeines

Angesichts der dim Plangebiet vorherrschenden Nutzungs-
strukturen (Altablagerungen; landwirtschaftliche Nutz-
fldche) und den unterschiedlichen Nutzungsansprichen
zwischen geplantem allgemeinen Wohngebiet und des Natur-
schutzes, sowie den daraus resultierenden Konflikt-
situationen, hat sich die Gemeinde Westoverledingen ent-
schieden, tUber die Kombination Bebauungsplan / Grinord-
nungsplan ein bau-~ wund planungsrechtlich verbindliches
Gesamtkonzept fur den Geltungbereich des B-Planes "VI11

V6llen - Stderhérn” =zu erstellen.
Aufstellungsbeschluf
Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sit-

zung am die Aufstellung des Bebauungsplanes

"V11 V6llen - Stderhodorn" beschlossen.




Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

~ BauGB .
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
08. Dezember 1986 (BGBL.I, S.2253)

-~ BaulNVO
Verordnung tiiber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung) vom 23. Januar 1990 (BGBL.I,
S5.123)

- PlanzVo
Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverord-
nung 1990) vom 18. Dezember 1990
(BGBL.I, Nr.3 v. 22.01.1991)

- NBauO
Niedersédchsische Bauordnung in der Fassung vom
06. Juni 1986 (Nieders. GBVL. S.157) zuletzt geédndert
durch Art.23 des Niedersdchsischen Rechtsverein-
fachungsgesetz 1990 (Nieders. GBVL. S 101)

- NNatschG
Nieders. Naturschutzgesetz in der Fassung vom 20. Mirz
1981 (Nieders. GVBL S.31), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 21. Midrz 1990 (Nieders. GVBL. S. 86)

- NGO §40
Niedersdchsische Gemeindeordnung in der Fassung vom
22, Juni 1982 (Nieders. GVBL. S.229), zuletzt geédndert
durch Gesetz vom 13. Oktober 1986
(Nieders. GVBL. S.323)

Kartengrundlage

Die Planzeichnung fir den Bebauungsplan ist unter Verwen-
dung des vom Katasteramt Leer zur Verfigung gestellten

Kartenmaterials erstellt worden.




Ridumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbhereich des Bebauungsplanes "V11 Véllen -
Stderhérn" liegt im Ortsteil Vollen, westlich der "Volle-

ner Dorfstrafle".

Die genaue Abgrenzung erfolgt:

-~ im Norden durch eine vorhandene Wallanlage

- im Westen durch die Ostlichen Flurstiicksgrenzen der
Flursttcke 71/3; 40/2; 41/5; 41/8; 45/3; 48/3; 49/3;
52/3; 53/3; 55/1; 70/2

- 4im Stiden durch die n6érdlichen Grenzen der Flurstiicke
66/28; 66/30; 66/34; 62/15; 62/17; 62/18; 62/19; 62/20;
62/4

- im Osten durch einen Weg auf dem Flurstick 23/10

Ziele der Raum- und Landesplanung

§1 BauGB schreibt die Anpassung der Bauleitpldne an die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung vor.

Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt die Ziele
des Landes - Raumordnungsprogrammes (LROP) Niedersachsen
‘vom Juli 1982 und den Entwurf des Regionalen Raumord-

nungsprogrammes (RROP) fur den Landkreis Leer von 1988.
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Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Fldchennutzungsplan der Gemeinde Westover-
ledingen wurde 1980 genehmigt und beinhaltet inzwischen
12 Anderungen.

Der wirksame Flédchennutzungsplan stellt fiar den Pla-
nungsbereich ein allgemeines Wohngebeit gem. §1 Abs.2
Nr.3 BauNVO dar.

Die Darstellung entspricht den Zielen der Bebauungsplan-
neuvaufstellung, so dafl eine Flidchennutzungsplanidnderung

nicht notwendig ist.

BESTANDSSITUATION

Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist im gtltigen F- Plan als allgemeines
Wohngebiet (gem. §1 Abs.2 Nr. 3 BauNVO) ausgewiesen.
Dieses entspricht nicht der Realnutzung.

Tatsdchlich befindet sich im Planungsraum eine landwirt-
schaftliche Nutzfldche die als Maisacker genutzt wird,
sowie eine Fldche auf der sich eine Altablagerung befin-
det (siehe hierzu Pkt. 2.4 der Begrindung).

Stidlich des Planungsgebietes befindet sich ein Einfami-

.lienhaus-Wohngebiet aus den sechziger Jahren.

Nordlich wird der Geltungsbereich durch eine Wallanlage
(Ldrmschutzwall) von einem Naherholungsbereich mit Bade-
see, getrennt.

Im Osten befindet sich ein FuBl—- und Radweg, der das Er-
holungsgebiet mit dem bereits erwdhnten Wohngebiet rdum-
lich wverbindet. Entlang dem Wege verlduft der "Wall-
schloot" ein Gewédsser II. Ordnung.

Im Westen verliduft ebenfalls parallel zur Geltungsbe-
reichsgrenze ein Gewidsser. Im AnschluB befinden sich

Wiesen und Weideflidchen.




ErschlieBungsstruktur

Die Haupterschlieflung des Planungsgebietes erfolgt wvon
einer, der Anliegerstrafle "Stderhdérn", abzweigenden
Planstrafle.

Weitldufig wird das Plangebiet tber die Verbindung mit
der "V6llener-Dorfstrafle" din die umliegenden Raumstruk-

turen eingebunden.

Landwirtschaft

Landwirtschaft im Sinne des Baugesetzbuches (8§201 BauGB)
ist insbesondere der Ackerbau sowie die Wiesen- und Wei-
dewirtschaft. Diese Nutzungsart ist im Plangebiet Uber-
wiegend vorhanden.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer
legt fur diesen Bereich den "Siedlungsraum" Véllen, in-
nerhalb der Gemeinde Westoverledingen, fest.

Im vorbereitenden Bauleitplan wird dieser Bereich als
"allgemeines Wohngebiet" dargestellt.

Entsprechend den Zielen der Raumordnung des Landkreises
Leer und dem Anliegen der Gemeinde Westoverledingen, be-
stehende Siedlungsrdume baulich zu verdichten, unter Be-

rtucksichtigung des schonenden Umgangs mit Vorranggebie-

" ten fur die Landwirtschaft im AuBenbereich, ist fiar den

Planbereich die Ausweisung eines Wohngebietes vorgesehen

und vertretbar.
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Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersach-
sen und der gezielten Nachermittlung des Landkreises
Leer (dber Altablagerungen und Altlastenstandorte im
Landkreis sind im Gemeindegebiet Westoverledingen im Be-
reich des verbindlichen Bauleitplanes "V6llen-Stderhérn"
(V1i1) Altablagerungen festgestellt worden.

Hierbei handelt es sich gemdfB der Erfassungsergebnisse

um eine Grubenverftllung.

Die genaue Lage, die Ausdehnung sowie die Zusammenset-
zung der Altablagerungen ist in einem speziellen Boden-
untersuchungsgutachten von dem Ingenieurbiiro H&M GmbH
fiar Umwelttechnik und Hydrologie erarbeitet worden.

(siehe Anhang)

Anhand von Probebohrungsergebnissen ist die genaue Lage
und das AusmafBl der Altablagerungen lokalisiert worden.
Es handelt sich um eine Altlast, die sich im sddwestli-
chen Bereich des Plangebietes befindet, und die in drei
Ablagerungszonen, entsprechend ihres Volumens und der

Zusammensetzung der Inhaltsstoffe eingeteilt worden ist.

Im Bereich der Kernzone (ehem. Kolk oder Altarm der Ems)
befindet sich ein Gemisch aus Bauschutt, Hausmiill, Holz-
" abfdllen, Schrott wund Sperrmtillteilen in verschiedenen
Zusammensetzungen (siehe beiliegende Ubersichtskarte
"Altablagerungen"). Die angebohrten Grundwasserstédnde
lagen in =zentralem Bereich der Altlastablagerung bei
etwa 0,8m unter Geldndeoberkante, d.h. das Hauptvolumen
der Altlast ist grundwasser- bzw. stauwasserberthrt.

Unterhalb des Ablagerungsinhaltes wurde eine Schicht aus

Schlick und Schilfresten festgestellt.

Die Ablagerungstiefe betrdgt min.4,50m gemessen von Ge-
ldndeoberkante. Das Ablagerungsvolumen betrdgt etwa

10.000-15.000 cbm.




Der Kernzone schlieflen sich sGdoéstlich die Nebenzonen I
und II an.
In der ersten Nebenzone wurden vergleichsweise geringe

Abfallmengen festgestellt.

Im Grenzbereich =zur Kernzone wurde dim oberen Bereich
Sand und etwa ab 1,50m abwirts Schlick festgestellt. Im
weiteren Bereich der Nebenzone I wurden Bauschuttanteile
aufgefunden. Hausmtll und Sperrmiillteile wurden in den
Abfallschichten nur sporadisch angetroffen.

Im wesentlichen war allerdings Bauschutt vorhanden. Un-
terlagert ist dieser Standort wie die Kernzone mit
Schlick und Schilfresten. |

Das Ablagerungsvolumen betridgt etwa 300-500cbm. Die Ab-
lagerungstiefe betrdgt etwa 1,50m gemessen von Gelandeo-
berkante.

In der Nebenzone II wurde praktisch kein Abfall festge-
stellt.

Resumé

Die Kernzone der Altablagerung umfaflt etwa eine Flidche
von 4.000m?. Der Deponiefufl liegt deutlich dim Grund-
bzw. Stauwasserbereich. Das Gesamtvolumen betrédgt etwa

10.000-15.000 cbm.

In der ersten Nebenzone wurden nach den Feststellungen

" vor Ort Bauschuttablagerungen vorgefunden, die grundwas-

serberitithrt sind.

Das Gesamtvolumen wird auf etwa 300-500 cbm geschatzt.
In der =zweiten Nebenzone sind keine Millablagerungen

festgestellt worden.

Das von dem Ingenieurbtiro fir Hydrogeologie und Umwelt-
technik erarbeitete Gutachten ist lediglich durch visu-
elle und geruchliche Eindriicke vor Ort erstellt worden.

(siehe Anlage)




Die Beurteilung der vorhandenen Altablagerungen ist in
Anbetracht der durchgefihrten Untersuchungsart kritisch
zu bewerten.

Un allerdings jeden Zweifel an einer bestehenden umwelt-
gefdhrdenden Belastung auszurdumen und um die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlt-
nisse zu gewdhrleisten, ist in Absprache mit den zustdn-
digen Fachbehoérden (hier Landkreis Leer, Amt fir Abfall-
wirtschaft und dem Staatl. Amt fdar Wasser und Abfall
STAWA) eine konkrete Gefidhrdungsabschitzung der Altlast
durchgefiithrt worden (Gefdhrdungsabschidtzung der Altabla-
gerung "Vollen-Stderhérn"- Ausgearbeitet vom H&M Inge-
nieurbtiro GmbH Umwelttechnik und Hydrologie).

Im Rahmen der Gefdhrdungsabschétzung wurden folgende Un-
tersuchungen durchgefihrt:

- Geologische Verhdltnisse

- Geophysikalische Sondierungen

- AufschluBbohrungen

~ Bodenkundliche Verhdltnisse

- Grundwassersituation

- Durchlidssigkeiten (Kf-Wert) des Untergrundes

- Grundwassermorphologie und -flieBrichtung

— Grundwasserneubildung
- Hydrogeologische Charakterisierung

Sollte sich durch die Untersuchung  herausstellen, daB
sich auf den im Bebauungsplan dargestellten Fldchen, de-
ren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen bela-
stet sind (gem. §9 Abs.5 Nr.3 BauGB) gesundheitsgefahr-
. dende Abfiadlle befinden, so sind entsprechende Nutzungs-

einschréiankungen bzw. SanierungsmafBnahmen durchzufiithren.

ANLAS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt 4im Ortsteil

Vollen die Neuaufstellung des Bebauungsplanes "V11 V6l-

len - Siderhorn" vorzunehmen.

WERNER
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Anlafl der Bebauungsplanneuaufstellung ist es, den Zielen
der Raum- und Landesplanung, sowie der vorbereitenden
Bauleitplanung gerecht =zu werden und entsprechend der
positiven Bevodlkerungsentwicklung Wohnbauland bauleit-

planerisch auszuweisen.

Adidquat der konkreten Bedarfssituation und der raumord-
nerischen Zielsetzung auftretenden Wanderungsverlusten
entgegenzuwirken, erfolgt die Bebauungsplanneuaufstel-
lung mit dem Ziel, ein allgemeines Wohngebiet auszuwei-

sen.

Die vorhandenen, prignanten Strukturen werden din die
Planung aufgenommen und entsprechend dargestellt.

Die Ausweisung der Flache erfolgt auf einer im giultigen
Fladchennutzungsplan dargestellten Wohnbaufldche (WA).

Die Flache ist im Hinblick auf die vorhandene Siedlungs-
und ErschlieBungsstruktur fir die Festlegung eines all-
gemeinen Wohngebietes prddestiniert.

Die Bebauungsplanneuaufstellung erfolgt im einzelnen mit

dem Ziel:
- ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen
- eine Verkehrsfliche auszuweisen

- eine Flache fiar die Entwicklung von Natur und
Landschaft festzulegen

- eine Fl&dche fiur das Anpflanzen von Bidumen und
Strduchern festzulegen.
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INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art und Mafl der baulichen Nutzung
- allgemeines Wohngebiet
§4 BauNVO

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemdf der
planerischen Zielsetzung ein allgemeines Wohngebiet (§4
BauNVO) festgelegt.
Ausnahmen wie - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fiur Verwaltungen,
~ Gartenbaubetriebe,
‘ - Tankstellen,
die nach §4 Abs.3 BauNVO zugelassen werden kénnen, sind
gemidf3 §1 Abs.6 Nr.l BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.
Das MaB der baulichen Nutzung resultiert aus der uber-
baubaren Grundstiicksflédche und wird demzufolge mit einer

Grundflachenzahl von GRZ 0,4 festgelegt.

Bauweise, liberbaubare Grundsticksflidche

Im dargestellten allgemeinen Wohngebiet gem. §4 BauNVO
wird eine "offene Bauweise" gem. §22 Abs.2 BauNVO fest-
"gelegt.

Im festgelegten allgemeinen Wohngebiet sind nur "Einzel-

und Doppelhduser” gem. §22 Abs.2 BaulNVO zuldssig.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die An-
ordnung von Baugrenzen bestimmt.

Diese werden im Bebauungsplan im Abstand von 5,00m zu
der StrafBenverkehrsfldche wund im Abstand wvon 3,00m =zu
den Pflanzflédchen festgelegt.

Zu der 1im Norden des Plangebietes verlaufenden Erdgas-
Hochdruck-Leitung wird eine Baugrenze mit 5,00m Abstand

ausgewiesen.

STOLZE &
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Die Baugrenze garantiert einen  Gebdudeabstand zur
StrafBe, zur Erdgasleitung und =zur Bepflanzung, so daf}
ein unbebauter Grinstreifen entsteht.

Desweiteren wird das Wurzelwerk und der Kronenbereich
von eventuell im Grenzbereich stehenden Bidumen ge-
schatzt.

Die durch Baugrenzen festgelegten "Uberbaubaren Grund-
stiicksfldchen", bieten ausreichend Spielraum fi{ir die Re-
alisierung baulicher Anlagen, so dafl auf den nicht tber-
baubaren Grundsttcksfldchen Nebenanlagen im Sinne des
§14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze gem. §12 BaulNVO
nicht zugelassen sind.

Ausgenommen sind die Bereiche parallel der dargestellten

(3m breiten) Geh- und Radwege.

Verkehrsflichen
§9 Abs.1 Nr.11 BauBG

StraBenverkehrsfliche

Im Plangebiet wird zur inneren ErschlieBung des Wohn-
quartieres eine StraBenverkehrsfldche festgelegt.

Die Verkehrsfldche wird mit einer Breite von 8,00m dar-
gestellt.

Die PlanstraBe bindet sich uber die vorhandene Stich-

"strafle, die noérdlich von der Strafle "Staderhdorn" ab-

zweigt, an das umliegende ErschliefBungsnetz an.
Die fuBlidufige Anbindung des Gebietes an vorhandene Wege

erfolgt tber 3,00m breite FuB- und Radwege.

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage
von in Lédngsrichtung angeordneten Parkbuchten innerhalb
der ausgewiesenen Verkelhrsflidche bedarfsgerecht Rechnung

getragen werden.

STOLZE &
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Sichtdreieck

Die Sichtdreiecke werden nach den Empfehlungen fir die
Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE) bedarfsgerecht
festgelegt.

Die Dreiecke fir eine Anfahrtssicht bei einer Geschwin-
digkeit von 30 km/h werden mit den Schenkelldngen 30,00m
und 3,00m dargestellt.

In den festgesetzten Sichtdreiecken sind Anpflanzungen
mit einer H6éhe von mehr als 0,80m tber Fahrbahnoberkante
nicht =zulé&dssig, es sei denn, es handelt sich um vorhan-
dene hochstdmmige Baume.

Ausnahmen sind desweiteren die gem. §9 Abs.l1 Nr.25b

BauGB festgesetzten, zu erhaltenden Baumbestédnde.

Versorgungsflichen (Gas)
§9 Abs.1 Nr.12 BauGB

Im Planungsgebiet wird eine Fldche fir Versorgungsanla-
gen festgelegt. Hierbei handelt es sich um eine Flé&che
auf der sich "Schieber" der vorhandenen Gasleitungen be-

finden.

Fiihrung von Versorgungsleitungen
§9 Abs.1 Nr.13 BauGB

Im Plangebiet verlaufen zwei Erdgas-Hochdruck-Leitungen
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE) .

Die 6stlich verlaufende Leitung mul3 auf einer Lénge von
120m, in ndérdliche Richtung gesehen, verlegt werden.
Diese Leitungen werden in der zeichnerischen Darstellung

des Bebauungsplanes aufgenommen.

Der Beginn der ErschlieBungsarbeiten wird rechtzeitig
bekanntgegeben.
Eventuell entstehende Unstimmigkeiten beztiglich des Lei-

tungsverlaufes werden, falls notwendig mit dem Leitungs-

tridger EWE besprochen.

STOLZE &



Die Anweisungen der EWE zum Schutz von Erdgas-Hochdruck-

Leitungen werden beachtet.

Die Breite des Schutzstreifens fir die Leitung ist durch
die Eintragung einer beschridnkten persénlichen Dienst-

barkeit im Grundbuch gesichert.

Grunfldchen (6ffentlich)
89 Abs.l1 Nr.15

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden 6ffent-
liche Grunfldchen gem. 89 Abs.l Nr.15 BauGB festgelegt.
Innerhalb dieser Fldchen sind Anpflanzungen von Baumen,
Strdauchern wund sonstigen Bepflanzungen (gem. §9 Abs.1
Nr.25a BauGB) und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft (gem. §9 Abs.1
Nr.20 BauGB) vorgesehen,

Diese Festsetzungen sind notwendig, um den mit dem Voll-
zug des B-Planes zusammenhdngenden Eingriff in die Lei-

stungsfdhigkeit des Naturhaushaltes auszugleichen.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
§9 Abs.1 Nr.20 BauGB

" Im Bebauungsplan wird im Bereich der Altablagerungskern-
zone und der Nebenzone I; eine Fldche fir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege wund =zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. §9 Abs.l1 Nr.20 BauGB festgelegt, da mit
dem Vollzug des Bebauungsplanes "V11 Voéllen-Stderhdérn”
erhebliche Beeintridchtigungen des Naturhaushaltes ver-
bunden sind, die gem. dem Niedersdchsischen Naturschutz-
gesetz (NNatSchG §7ff) =zu kompensieren sind.

Art und Umfang der erheblichen Eingriffe in die Lei-
stungsfidhigkeit des Naturhaushaltes werden im zugehéri-
gen Griunordnungsplan im Rahmen einer Eingriffsbilanzie-

rung ermittelt und dargestellt.

STOLZE &
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Die =zur Kompensation der erheblichen Eingriffe notwendi-
gen Mafinahmen werden ebenfalls im beiliegenden Grimnord-
nungsplan detailliert behandelt.

Durch die Ausweisung der Fldche gem. 8§89 Abs.1 Nr.20
BauGB ergibt sich dim Areal der Altablagerungskernzone

und der Nebenzone I eine Nutzungsiberlagerung.

Sollten im Rahmen der zur Zeit laufenden Gefdhrdungsab-
schatzungen, innerhalb dieses Areals umweltgefdhrdende
Abfdlle ermittelt werden (toxische Riickstinde wie =z.B.
Farben, Altol etc.), so sind SanierungsmaBnahmen vorzu-
sehen, um unter anderem die Wirksamkeit der auf der Kom-
pensationsfldche vorgesehenen  Ausgleichsmaf3inahmen im

Sinne des Naturschutzgesetzes zu gewdhrleisten.

Flache f{r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen (L&rmschutzwall)
§9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Im Bebauungsplan wird zum Schutz unterschiedlicher Nut-
zungsarten (Naherholungsbereich mit Badesee und geplan-
tem allgemeinen Wohngebiet) ein bestehender Larmschutz-
wall aufgenommen und entsprechend festgelegt.

Auf der Wallanlage werden gem. §9 Abs.l Nr.25a BauGB
(Anpflanzen von B&umen und Striduchern) Bepflanzungsmal-
‘nahmen ausgewiesen. Hierbei sind standortgerechte Gehol-
ze zu verwenden. (siehe beiliegenden Grénordnungsplan

GOP)

Fldche fiur das Anpflanzen von B#dumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
§9 Abs.1 Nr.25a BauGB

Im Bebauungsplan werden Flidchen fiur das Anpflanzen von
Badumen und Strduchern gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB festge-

legt, um die mit der Realisierung des Bebauungsplanes
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verbundenen Beeintridchtigungen des Landschaftsbildes
durch eine landschaftsgerechte Neugestaltung auszuglei-
chen.

Desweiteren wird das Plangebiet in die umliegenden Raum-
strukturen eingebunden.

Die Anpflanzungen bieten =zudem einen Schutz vor unter-
schiedlichen Nutzungsarten innerhalb des Planungsgebie-
tes (Fldche gem.§9 Abs.1 Nr.20 BauGB und allgem. Wohnge-
biet gem. §4 BauNVO).

Die Pflanzflichen wvon 3,00 bis 5,00m Breite sind ent-
sprechend den Pflanzschemen des beiliegenden Grinord-
nungsplanes mit standortgerechten Gehdélzen geschlossen
zu bepflanzen.

Durch die Ausweisung der Flidchen gem. §9 Abs.1 Nr.25a
BauGB ergibt sich im Bereich der Altablagerungskernzone,
sowie in den Nebenzonen eine Nutzungsiiberlagerung.
Sollten im Rahmen der zur Zeit laufenden Gefdhrdungsab-
schdtzung innerhalb dieser Bereiche umweltgefahrdende
Abfille festgestellt werden (toxische Riickstdnde wie
z.B. Farben, Alt6l etc.), so sind SanierungsmaBnahmen
vorzusehen, um die Wirksamkeit der KompensationsmaBnah-

men im Sinne des Naturschutzgesetzes zu gewdhrleisten.

Fldche deren Bdéden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind

"'(§9 Abs.5 Nr.3 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Flé&ache
dargestellt, deren Bdéden erheblich mit umweltgefdhrden-
den Stoffen (Altablagerungen) belastet sind.

Bei der Altablagerung handelt es sich um eine Kolk- bzw.
Altarmverfillung mit Bauschutt, Hausmall, Schrott und
Sperrmillteilen in verschiedenen Zusammensetzungen (sie-
he Bestandskarte-Altablagerungen, sowie Gutachten Inge-

nieurbiiro H&M GmbH) .

WERNER



Der Umfang und die Ausdehnung der Altlast ist in der Be-
standskarte-~Altablagerung sowie unter Pkt. 2.4 der DBe-
grindung detailliert aufgefthrt.

Die gem. §9 Abs.5 Nr.3 BauGB ausgewiesene Flidche wird im
Bereich der Altablagerungskernzone und der Nebenzone I
mit einer Grinflidche gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB und im
Bereich der Nebenzone II mit einem allgemeinen Wohnge-
biet (WA) gem. §4 BaulNVO uberlagert.

Die Altablagerungen haben nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Dbeeintridchtigenden Auswirkungen auf die dber-
lagernde Nutzung. (siehe Dbeiliegendes Gutachten Biuro
H&M)

MaBnahmen zur Reduzierung der Altlasten, wie Nutzungsbe-
schriankungen der dberlagerten Nutzungsbereiche, sowie
SanierungsmafBnahmen sind entsprechend den zur Zeit vor-

liegenden Erkenntnissen nicht vorgesehen.

Um allerdings jeden Zweifel an einer bestehenden umwelt-
gefdhrdenden Belastung auszurdumen und um die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu ge-
wdhrleisten, wird zur Zeit in Absprache mit den zustdn-
digen Fachbehoérden (hier Landkreis Leer, Amt fir Abfall-
wirtschaft und dem Staatl. Amt fidr Wasser wund Abfall
STAWA) eine konkrete Gefidhrdungsabschdtzung der Altlast
durchgefihrt.

Im Rahmen der Gefdhrdungsabschitzung werden chemische
" Analysen des Bodens, des Grundwassers und der Bodenluft

durchgeftuhrt.

Sollte sich durch die Untersuchung herausstellen, daB
sich auf den im Bebauungsplan dargestellten Fldchen, de-
ren Boéden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen bela-
stet sind (gem. §9 Abs.5 Nr.3 BauGB) gesundheitsgefihr-
dende Abfdlle befinden, so sind entsprechende Nutzungs-

einschriankungen bzw. SanierungsmaBnahmen durchzufdhren.

WERNER
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Spielplat=

Nach den Niedersidchsischen Gesetz Uber Spielpliatze §2
Abs.2 (NSpPG) miissen in einem, im Bebauungsplan festge-
setzten allgemeinen “Wohngebiet, Spielplidtze f£ir Kinder
(6-12 Jahre) angelegt werden.

Die Spielplédtze missen von allen Grundsticken in dem Be-
reich, fir den sie bestimmt sind, auf einem Weg von
nicht mehr als 400m erreicht werden koénnen.

Die nutzbare Fldche eines Spielplatzes fir Kinder muf
mind. 300m?®* und mind. 2% der =zul. Geschof3fldchenzahl

(GFZ) im Spielplatzbereich betragen.

Rechnerischer Nachweis der erf. Spielplatzfléche:

max. Grundsticksflache 26.955m?
max. GeschoBfldchenzahl 10.782m?
mind. Spielplatzgrofle 216m?*

Die Spielplatzflidche mufl in diesem Fall mind. 300m?® be-
tragen.

Da sich stidéstlich an das Plangebiet eine vorhandene
Spielplatzflidche von 650m? GroéBe direkt anschlieBt, und
dieser vom vorhandenen Wohngebiet (Stiderhodrn) nicht
vollstédndig ausgenutzt wird, kann diese Fldche fiar den

Nachweis eines Spielplatzes im Plangebiet angefihrt wer-

“den.

Die Wegeldnge von der ungtnstigsten Grundstiicksfliche
betrdagt max. 230m.

Desweiteren finden sich ausreichend Spielmdglichkeiten
im Umfeld des Wohngebietes (Teichanlage, Sportplatz,
Wiesen) .

Auf den Nachweis und der Ausweisung von Spielplédtzen fur

Kleinkinder wird gem. §5 Abs.l1 NSpPG verzichtet.

&
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Ver- und Entsorgung

Gas- und Stromversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes
mit elektrischer Energie erfolgt durch den Anschlufl an
die Versorgungsnetze der Energieversorgung Weser - Ems
(EWE) .

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt (ber das Leitungssy-
stem des Wasserversorgungsverbandes Papenburg-Werlte.

Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der anfallenden Abwisser erfolgt tber
Anschluf3l an eine vorhandene Kanalleitung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreises
Leer.

Oberflachenentwidsserung

Das Regenwasser von Dachfldchen und von Fladchen ande-
rer Nutzung, von denen kein Schadstoffeintrag zu er-
warten ist, dist auf den Grundsticken zu versickern,
sofern die Bodenverhdltnisse die Versickerung zulas-
sen.

Sollte eine Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers nicht moéglich sein, so ist dieses (ber Rohr-
leitungen in die vorhandenen, umliegenden offenen Gri-
ben der Muhder Sielacht abzuleiten.

Die ggf. erforderlichen Einleitungserlaubnis wird be-
antragt. Die baulichen Hinweise der Sielacht werden
bei der Realisierung der Planung beachtet.

STOLZE &
WERNER



Die Genehmigunggpflicht fir Behandlungsanlagen fir
verunreinigtes Regenwasser gem. §154 NWG, sowie die
Erlaubnisbedirftigkeit fir die Einleitung von schéad-
lich verunreinigtem Oberflédchenwasser in ein Gewdsser
einschlieBlich des Grundwassers, ist zu berlcksichti-
gen. .

Das bei der Gewédsserunterhaltung anfallende R&umgut
ist wvon den Anliegern an einem Gewdsser aufzunehmen
und zu beseitigen.

- Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplan-
gebietes erfolgt durch die Deutsche Bundespost TELE-
KOM.

Im Rahmen der Planung der ErschliefBungsstrafllen wird
die Gemeinde Westoverledingen sich rechtzeitig mit der
zustédndigen Dienststelle der Telekom in Verbindung
setzen.

Brandschutz

Im Interesse ordnungsgemidf3er Vorkehrungen fir den
Brandschutz, sind auf den erforderlichen Rohrleitungen
Wasserentnahmestellen (Hydranten) vorzusehen.

Die erforderlichen Entnahmestellen missen innerhalb
bebauter Gebiete in einer Entfernung von weniger als
300m zur Verfigung stehen.

Ferner gilt die Loéschwasserversorgung als sicherge-
stellt, da din unmittelbarer Nidhe sich der Baggersee
Vollen mit ausreichendem Wasservorrat befindet.

STOLZE &
WERNER
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Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Art der Flidchennutzung Gréfle der Fléche

- Allgemeines Wohngebiet — 26.955m?
(§4 BauNVo)

.200m?

9]

— Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, —_—
zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
§9 Abs.1 Nr.20 BauGB

. 890m?

Gl

— Fléache fiur das Anpflanzen von —
Biaumen, Striuchern
§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB

— Verkehrsfliche — 4.475m?
§9 Abs.l1l Nr. 11 BauGB

- Flache fur bes. Anlagen und Vorkeh- -- 2.880m?
rungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen (Lérmschutzwall)
§9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Gesamtflédche des Geltungsbereiches 45.400m?

NATUR UND LANDSCHAFT

GemdB §6 NNatSchG vom 20. Mirz 1981 in der Fassung vom
20. Juli 1990 arbeiten die Gemeinden, soweit dies zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege erforderlich ist, Grinordnungspléine
zur Vorbereitung oder Ergidnzung ihrer Bauleitplanung
aus.

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

sind:

- die Vermeidung und Minimierung erheblicher Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild

- der Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe durch entspre-
chende KompensationsmaBnahmen und

- die Einbindung der Baugebiete in die Landschaft und
ihre grinordnerische Gestaltung.

&



Angesichts der im Plangebiet vorherrschenden unter-
schiedlichen Nutzungsanspriiche zwischen Wohngebdudean-
siedlung und des Natur- und Landschaftsschutzes, sowie
den daraus entstehenden Konfliktsituationen, hat sich
die Gemeinde Westoverledingen entschieden, tUber die Kom-
bination Bebauungsplan / Grinordnungsplan ein bau- und
planungsrechtlich bindendes Konzept ftr den Geltungs-
bereich des B- Planes "V11 Vo6llen - Stderhérn" zu er-

stellen.

Aufgabe des Griunordnungsplanes ist es, die Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege umfassend zu
berticksichtigen, so dafl die Entwicklung und detaillierte
Festlegung von Mafnahmen mit denen unvermeidbare Ein-
griffe in den Naturhaushalt, die mit der Realisierung
des Bebauungsplanes "V11 Véllen - Siiderhérn" verbunden
sind, vermieden bzw. minimiert und ggf. kompensiert wer-

den kénnen.

Analog der o.g. Zielsetzung werden in dem beiliegenden
Grinordnungsplan zum B - Plan "V11" zu den folgenden
Punkten Aussagen gemacht und ggf. Festsetzungen getrof-

fen.

Landschafts6kologische Bestandsaufnahme und Bewertung

- Lage im Raum

- Naturrdumliche Standortverhdltnisse

-—Siedlung und Nutzung
- Biotoptypen
- Zusammenfassende Bewertung

- Landschaftsbild
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Auswirkungen der geplanten Wohngebietsausweisung auf den

Naturhaushalt und das Landschaftsbild

- Eingriffe und Auswirkungen der Eingriffe

- Eingriffsbilanzierung

Landschaftspflegerische MaBnahmen

- MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft

- Grinordnung
- Pflanzungen
~ Einsaat

- Unterhaltung und Pflege

Die Aussagen und MafBgaben des Grinordnungsplanes =zum
Bebauungsplan "V11 Vdllen - Siiderhdrn" werden Bestand-

teil der Begriindung zum Bebauungsplan.

FOLGEMABNAHMEN / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bodenordnende MaBnahmen

Die Fldchen, die fiur die Entwicklung von Natur und Land-
schaft wund den Bau bzw. Ausbau der erforderlichen Er-
schlieBungsanlagen bendétigt werden, missen von der Ge-
meinde erworben bzw. {tbernommen werden, soweit sie nicht

bereits in deren Besitz sind.

WERNER
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Soziale MaBnahmen

Nachhaltige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensum-
stande der im Planungsgebiet lebenden und arbeitenden
Menschen, werden nicht erwartet. Soziale MafBnahmen bei
der Durchfihrung des Bebauungsplanes sind aus diesem

Grund nicht erforderlich.

Oberbodenschutz (§202 BauGB)

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung bauli-
cher Anlagen sowie bei wesentlichen Verédnderungen der
Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand
zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitut-
zen (§202 BauGB).
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Kosten

Kosten zur Durchfihrung des Bebauungsplanes

Die durch die TFestsetzungen des Bebauungsplan voraus-
sichtlich entstehenden Kosten im Bereich des Ausbaus der
ErschlieBungsanlage (incl. Grunderwerb, Oberflidchenent-
wisserung, Beleuchtung) sowie die Schmutzwasserkanalisa-

tion belaufen sich auf etwa 678.000 DM.

Die Kosten setzen sich aus folgenden Einzelkosten zusam-

men:

Verkehrliche Erschliefung 358.000,- DM

Abwasserbeseitigung 300.0060,- DM
Beleuchtung 20.000,- DM
Gesamtkosten 678.000,- DM

ErschlieBungsbeitrige

Die Aufwendungen fir die endgiiltige Herstellung der Er-
schlieBBungsstralBe werden gemdl der ErschlieBungsbei-

tragssatzung der Gemeinde auf die Anlieger umgelegt.

Fir den AnschluB3 der Grundstiicke an die Abwasserentsor-
gung der Gemeinde wird nach MaBgabe der Satzung ein ein-

maliger Kanalbaubeitrag erhoben.

Eigenmittel

Die Eigenmittel, die die Gemeinde fir den gemeindeeige-
nen Kostenanteil aufbringen muf3, werden rechtzeitig im

Haushalt bereitgestellt.

STOLZE &
WERNER
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Bebauungsplanes "V11 Véllen - Sitderhérn”
hat mit der Entwurfsbegrindung gem. §3 (2) BauGB in der
R 4 B I ' g G
Zeit vom ..HKV??.<@+r..Z%Zb1s .ﬁf%ﬁ%@..{?g ...... 6ffent-

lich ausgelegen.

Nach Abwédgung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der
Gemeinde Westoverledingen den Bebauungsplan als Satzung
gem. §10 BauGB und die dazugeho6rige Begrindung in seiner

3 AN ) /r”f\ ; élfi;)
Sitzung am...f?ég..fﬁ%ﬂ.ff{fg.... beschlossen.

Westoverledingen, den ..... 2L s T

Biirgermeifster
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1) Im dargestellten "allgemeinen Wohngebiet" gem. §4

3)

4)

BauNVO sind Ausnahmen gem. §4 Abs.3 BauNVO nach §1
Abs.6 Nr.1l BauNVO nicht Bestandteil des Bebauuﬁgsp1a~

nes.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundsticksflidche sind
Stellpldtze und Garagen gem. 8§12 Abs.6 BauNVO sowie
Nebenanlagen gem. §l14 Abs.l BauNVO nicht zuléidssig.
Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Bereiche
parallel der dargestellten (3m breiten) Geh- und Rad-

wege.

Innerhalb der ausgewiesenenen Fldchen fir Mafnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (gem. §9 Abs.1 Nr.20 BauGB) sind aus-
schliefllich standortgerechte Geh6élze vorzusehen (sie-
he hierzu Pflanzenschemata des beiliegenden Grinord-

nungsplan GOP) .

Auf der Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung wvon Natur und Landschaft (gem. §9
Abs.1 Nr.20 BauGB) ist die Anlage einer extensiv ge-
nutzten Wiese vorzusehen.

Im Interesse einer optimalen Vegetationsentwicklung
mit dem typischen Artenspektrum ist fir den Zeitraum
von 5 Jahren eine 1-2 mal jadhrliche Mahd (je nach Ve-
getationsentwicklung) der Gras- und Krautfldchen mit
Entfernen des Schnittgutes notwendig.

Die sich nach dem Verzicht auf Pflegemahd einstellen-

de Verbuschung ist angestrebtes Entwicklungsziel.




6)

8)

9)

Innerhalb der festgelegten Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchern (gem. §9 Abs.1 Nr.25a BauGB)
sind ausschlieflich standortgerechte Gehdlze vorzuse-
hen (giehe hierzu Pflanzenschemata des beiliegenden

Grunordnungsplan GOP) .

Innerhalb des "allgemeinen Wohngebietes" (gem. §4
BauNV0O) ist auf den Grundstiicken fliur jede zusidtzlich
angefangene 100m?® versiegelte Grundsticksflidche gem.
§9 Abs.1 Nr.25b BauGB (Bindung fir Bepflanzungen) ein
standortgerechter Laubbaum (auch Obstbaum) zu pflan-
zen;

Stammumfang: 2 12-14cm.

Die vorhandenen standortgerechten Geh6lze deren

Stammumfang, in 1,00m Hdhe gemessen, =2 0,60m ist,
sind gem. §9 Abs.1 Nr.25 b BauGB (Erhaltung von Bau-
men, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen) zu er-

halten und zu schiitzen.

Innerhalb der festgelegten Fldchen, deren Bédéden er-
heblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind
(89 Abs.5 Nr.3 BauGB) befinden sich Altablagerungen
bestehend aus Bauschutt, Hausmuill, Holzabfdllen,

Schrott und Sperrmillteilen.

-Sollten innerhalb der festgelegten Fldche, deren Bo6-

den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind (89 Abs.5 Nr.3 BauGB) gesundheitsgefdhrdende Ab-
fdlle vorhanden sein, so sind entsprechende Nutzungs-
einschrédnkungen bzw. Sanierungsmaflinahmen durchzufih-

ren.

STOLZE &
WERNER



10) Auf der Flidche deren Boéden erheblich mit umweltge-

11)

fahrdenden Stoffen belastet sind (gem. §9 Abs.5 Nr.3
BauGB) sind AusgleichsmaBnahmen (gem. 8§10 NNatSchG)
vorgesehen, deren Wirksamkeit gewdhrleistet sein mufl.
Sollte sich dim Zuge einer Gefdhrdungsabschatzung fir
diese Flédche herausstellen, daB umweltgefidhrdende Ab-
fdlle vorherrschen und sich daraus Beeintrichtigungen
sowie Belastungen fur die AusgleichsmafBinahmen erge-—
ben, so ist die Wirksamkeit der Ausgleichsmafinahme
nicht gegeben. ‘ '

Je nach Art und AusmalBl der Beeintrédchtigung sind Sa-
nierungsmafinahmen vorzusehen, um die Durchfiithrung und
Wirksamkeit von Ausgleichsmafinahmen in ausreichendem
Unfang weiterhin =zu gewdhrleisten, oder aber es ist
an anderer Stelle Ersatz zu schaffen (ErsatzmaBnahmen

gem. §12 NNatSchG).

Auf der Fliche deren Boden erheblich mit umweltge-

fahrdenden Stoffen belastet sind (gem. §9 (5) Nr.3
BauGB) sind Grundwasserentnahmen (ber Hausbrunnen,
Peilrohre o.4. zur Brauch- und GieBwasserversorgung
unzulédssig, dazu gehoért auch das Freilegen +wvon

Grundwasser (z.B. fir Teiche o0.4.).

STOLZE &
WERNER
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1)

2)

3)

4)

(9]
~—

Gem. §31 Abs.2 NStrG sind im Bereich der festge-
setzten Sichtdreiecke sichtversperrende Anpflanzungen
oberhalb O0,80m Hoéhe, gemessen von Fahrbahnoberkante,
freizuhalten.

Ausgenommenn sind Geholze, die gem. §9 Abs.l Nr.25b

BauGB festgesetzt sind.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur-
oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden,
wird darauf hingewiesen, dafl diese Funde gem. Nie-

ders. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig sind.

Die Belastung eines Teils des Bebauungsplangebietes
mit Leitungsrechten erfolgt =zu Gunsten der Energie-
versorgung Weser-Ems (EWE).

Die genaue Lage der Leitungen ergibt sich aus dem
gultigen Bestandsplan der Energieversorgung Weser-Ems
(EWE) .

Die Leitungstrassen sind von jeglicher Bebauung frei-

zuhalten.

Das Regenwasser von Dachflidchen und von Flachen ande-
rer Nutzung, von denen kein Schadstoffeintrag zu er-
warten ist, 4ist auf den Grundstiicken zu versickern,
sofern die Bodenverhdltnisse die Versickerung zulas-—
sen.

Sollte eine Versickerung des anfallenden Oberfldchen-
wassers nicht moglich sein, so ist dieses Uber Rohr-
leitungen in die vorhandenen umliegenden offenen Gra-

ben der Muhder Sielacht abzuleiten.

Wallhecken
Sollten sich im Bebauungsplangebiet Wallhecken befin-

den, so sind diese gem. §33 NNatSchG geschttzt.

STOLZE&
WERNER
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