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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, im ostlichen Siedlungsbereich der Ort-
schaft Vollen die Strukturen um die Stral3e Eppingaburg stadtebaulich zu beordnen
und stellt dementsprechend den Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen* auf.

Der Bebauungsplan Nr. V 14 wurde erstmals im Jahr 1999 als Satzung beschlossen.
Das urspringliche Plangebiet umfasste einen groReren Teilbereich, der die nérdlich
gelegenen Gewerbeflachen mit einbezog. Nach der bestehenden Rechtslage haben
sich entsprechend den Inhalten des Bebauungsplanes Nr. V 14 in der Vergangenheit
im Bereich um die Stral3e Eppingaburg Wohnstrukturen entwickelt.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, die stadtebauliche Ordnung fur den sudlich gele-
genen Teilbereich insbesondere unter Berlicksichtigung der Belange des Immissions-
schutzes herzustellen. Zu diesem Zweck wurde seitens der Firma ZECH Ingenieurge-
sellschaft mbH, Lingen ein Gutachten erstellt, welches die Schallimmissionssituation
innerhalb des Gebietes, ausgehend von dem Gewerbe- und Verkehrslarm beurteilt.
Hinsichtlich des Gewerbelarms wurde bei der Ermittlung der Immissionen sowohl die
unmittelbar ndrdlich angrenzende Gewerbeflache als auch die vorhandenen und die
geplanten Gewerbe- und Industriegebiete der Stadt Papenburg bericksichtigt. Dem-
entsprechend wurde ein ,Allgemeines Wohngebiet mit Vorbelastung” festgesetzt. Aus-
gehend von den im Gutachten berechneten Ergebnissen werden im Bebauungsplan
Nr. V 14 MalBnahmen zum passiven Schallschutz verbindlich festgesetzt, so dass e-
ventuell auftretende Konfliktlagen vermieden werden. Gleichzeitig werden Regelungen
hinsichtlich der Larmemissionen fir die Nutzung des noérdlich angrenzenden Gewerbe-
betriebes (Johann Korporal GmbH) im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. V 19
.Bereich Vollen" getroffen.

Entsprechend dem Planungsziel der Sicherung und Weiterentwicklung der bestehen-
den Strukturen werden im Bebauungsplan allgemeine Wohngebiete (WA; u. WA))
gem. 8§84 BauNVO mit einem dem stadtebaulichen Umfeld angepassten Verdich-
tungsmald festgesetzt. Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen werden 0-
ber die Festsetzung der Firsththe sowie Uber drtliche Bauvorschriften verbindliche
Aussagen zur Gebaudegestalt getroffen. Mit der Sicherung von bereits bestehenden
Griunflachen wird dem Erhalt der Griinstrukturen Rechnung getragen. Gleichzeitig ent-
steht somit eine Abstandsflache zu den im Osten gelegenen Gewerbe- und Industrie-
flachen der Stadt Papenburg im Sinne eines vorsorgenden Immissionsschutzes. Die
ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Stralle Eppingaburg, die im Westen
unmittelbar an die Véllener DorfstralRe (K 22) anschlief3t.

In der Abwagung gem. 8 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. 8 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen
(vgl. 8 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 erfolgen die
Prufung der 6kologischen Belange und der Beeintréachtigung von Schutzgitern im an-
liegenden Umweltbericht gem. § 2a BauGB. Im Rahmen eines Grunordnungsplanes
werden auf Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme die durch das Planvor-
haben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne
des BNatSchG und NNatG bilanziert und bewertet. Der Kompensationsbedarf wird G-
ber Ersatzmalinahmen zum Teil auf externen Flachen geregelt, die bis zum Zeitpunkt
der offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) i. V. m 8 4 (2) BauGB in die Planung einge-
stellt werden.
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2.0

2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. V 14 ,Bereich Véllen* wurde unter Ver-
wendung des vom Katasteramt Leer zur Verfigung gestellten Kartenmaterials im
Mafstab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V 14 befindet sich in der Ortschaft Vol-
len und umfasst eine ca. 2,9 ha grof3e Flache dstlich der Vdéllener Dorfstralze (K 22)
und westlich der Gemeindegrenze zur Stadt Papenburg im Bereich der Stral3e Eppin-
gaburg. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. V 14 ist derzeit Uberwiegend bebaut und
durch Wohnbaustrukturen gepragt. GemaR den Festsetzungen des urspriinglichen
Planes aus dem Jahr 1999 hat sich eine eingeschossige, offene Bebauung mit Einzel-
hausern entwickelt. Innerhalb des Plangebietes verlauft die Verkehrsflache der Stral3e
Eppingaburg, die im Westen unmittelbar an die Vdllener DorfstraRe (K 22) angebun-
den ist. Dartiber hinaus befindet sich innerhalb des Plangebietes im norddstlichen
Teilbereich ein FulR- und Radweg. Sowohl der stdliche als auch der dstliche Randbe-
reich des Plangebietes ist durch Grinanlagen gekennzeichnet, innerhalb derer sich ein
Spielplatz befindet.

Das stadtebauliche Umfeld ist entsprechend der Lage in der Ortschaft Véllen landlich
bzw. dorflich mit lockeren Siedlungsstrukturen gepragt. Im unmittelbar nérdlich an-
grenzenden Bereich befindet sich die Gewerbeansiedlung des o6rtlichen Gewerbetrei-
benden Johann Korporal GmbH. Ostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
liegen die Gewerbegebiete der Stadt Papenburg. Daruber hinaus sind die Gebiete
westlich und sudlich des Plangebietes durch Wohnbaustrukturen gekennzeichnet.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 1994 mit
Anderungen aus dem Jahr 2002 und Erganzungen aus den Jahren 1998 und 2006
werden keine konkreten Aussagen beziglich des Planungsraumes getroffen. Da die
Gemeinde Westoverledingen aul3erhalb der Ordnungsraume liegt, ist sie dem landli-
chen Raum zuzuordnen. Grundsatzlich ist hier eine Raum- und Siedlungsstruktur zu
entwickeln, die der Erhaltung, Erneuerung und Weiterentwicklung von Stadten und
Doérfern dient sowie zur Funktionsstarkung der Mittel- und Grundzentren beitragt. Das
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 verfolgte Ziel der planungsrechtli-
chen Sicherung und Beordnung des Uberwiegend bebauten Siedlungsteils entspricht
diesen Zielsetzungen.
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3.2

3.3

3.4

4.0
4.1

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Leer aus dem
Jahr 2005 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plan-
gebiet. Den Darstellungen zufolge liegt die Ortschaft Véllen in einem Vorsorgegebiet
fur die Landwirtschaft aufgrund seines hohen, natirlichen, standortgebundenen land-
wirtschaftlichen Ertragspotentials. Dartiber hinaus sind in den landlichen Raumen sol-
che Malinahmen vorrangig durchzufihren, die eine eigenstéandige Entwicklung ermdg-
lichen und die besondere Standortvorteile fir das Wohnen und die Wirtschaft nutzen.
Hierzu gehéren MalRnahmen zur Erhaltung und Entwicklung des landschaftstypischen
Charakters, des Gemeinwesens und der soziokulturellen Eigenart der Dorfer und Sied-
lungen.

Das mit dem Bebauungsplan verfolgte Entwicklungsziel der planungsrechtlichen Si-
cherung und Beordnung der stadtebaulichen Situation zur Wahrung des Erschei-
nungsbildes in der Ortschaft Vollen steht somit im Einklang mit den regionalplaneri-
schen Zielsetzungen.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen aus dem
Jahr 2005 wird das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. V 14 im westlichen Teilbe-
reich als Wohnbauflache dargestellt. Dariliber hinaus wird der dstliche Teilbereich als
Griunflache sowie als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft dargestellt. Der Bebauungsplan wird folglich gem.
§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur das Plangebiet gelten derzeit die Bestimmungen des Bebauungsplanes Nr. V 14,
der im Jahr 1999 als Satzung beschlossen wurde. Fir den sudlichen Abschnitt dieses
urspringlichen Planes wurde ndordlich der Stra3e Eppingaburg ein Mischgebiet (MI)
gem. 8§ 6 BauNVO sowie im Siden ein allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauN-
VO festgesetzt. Die Wohnbaustrukturen haben sich seitdem entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. V 14 entwickelt, der Bereich nordlich der Stral3e
Eppingaburg ist unbebaut. Dartber hinaus ist innerhalb dieses Bereiches eine private
und eine offentliche Griinfliche (Spielplatz) sowie eine Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Fur den Bereich nordlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. V 14 wird
zur Regelung der gewerblichen Nutzung zeitgleich der Bebauungsplan Nr. V 19 aufge-
stellt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Eingriffsregelung

In der Abwégung gem. 8 1 (7) BauGB sind in den Bauleitpldnen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB
zu beriicksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung,
Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in die Natur und Landschaft
gemal 8§ 18 (1) BNatSchG zu erwarten, ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und
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4.2

42.1

den Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (8 1 a (3) BauGB) zu ent-
scheiden (vgl. 8 21 (1) BNatSchG). Die Gemeinde Westoverledingen hat im Rahmen
eines Grunordnungsplanes (GOP) zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 "Be-
reich Vollen" die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bewertet. Auf-
gabe des Grinordnungsplanes (GOP) ist es, die Belange des Umwelt- und Natur-
schutzes sowie der Landschaftspflege so umfassend zu berlcksichtigen, dass die Be-
eintrachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes
verbunden sind, sofern mdglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kén-
nen. Uber die Entwicklung entsprechender MaRnahmen auf Grundlage der angewand-
ten Eingriffsregelung ist dies im Rahmen des Grinordnungsplanes (GOP) geschehen.
Der Grinordnungsplan (GOP) ist verbindlicher Bestandteil der Begrindung des Be-
bauungsplanes Nr. V 14.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V 14 befindet sich unmittelbar stdlich der
Gewerbeansiedlung der Firma Johann Korporal GmbH sowie 6stlich der Véllener Dorf-
stral3e, die in ihrer Funktion als Kreisstral3e (K 22) eine entsprechende Verkehrsmenge
aufnimmt. Folglich sind die von dem Gewerbegebiet sowie von der Kreisstral3e auf den
Planungsraum einwirkenden Larmimmissionen zu betrachten, um beziglich des Plan-
vorhabens gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sicherzustellen. Gleichzeitig ist die
Vorbelastung, die durch die Gewerbegebiete auf dem Geldnde der Stadt Papenburg
innerhalb des Plangebietes auftreten kann, zu beriicksichtigen. Anlasslich dessen hat
das Buro ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung zum Bebauungsplan Nr. V 14 die Gewerbe- und Verkehrsimmissionen
untersucht.

Gewerbeldarm

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich ein Gewerbebetrieb (Johann Kor-
poral GmbH), von dem Larmemissionen ausgehen , die auf das allgemeine Wohnge-
biet einwirken. Eine zusatzliche Gewerbeldarmvorbelastung besteht von Seiten der
Stadt Papenburg mit den Gewerbe- und Industriegebieten, die unmittelbar dstlich an
das Plangebiet angrenzen.

Die Berechnungsergebnisse des unter Kap. 4.2 beschriebenen Gutachtens zeigen,
dass die unmittelbar angrenzenden allgemeinen Wohngebiete (WA; u WA;) einer ge-
wissen Vorbelastung unterliegen. Dementsprechend werden die allgemeinen Wohn-
gebiete (WA; u. WA;) im Bebauungsplan Nr. V 14 als ,Allgemeine Wohngebiete mit
Vorbelastung” festgesetzt. In diesem Bereich sind Immissionspegel durch Gewerbe-
larmeinwirkungen zulassig, die den fur allgemeine Wohngebiete zuldssigen Immissi-
onsrichtwert der TA Larm um bis zu 5 dB(A) tags und nachts Uiberschreiten.

Unter Berlcksichtigung aller relevanten Aspekte (Hallennutzung, Fahrzeugverkehr,
Radlader, Kranaufbau, etc.) wird aus den Ergebnissen ersichtlich, dass zur Vermei-
dung einer moéglichen Konfliktlage zwischen der vorhandenen und geplanten Wohn-
nutzung einerseits und den gewerblichen Entwicklungen andererseits MalRnahmen
zum Schallschutz erforderlich sind. Um sowohl eine gewerbliche Entwicklung als auch
gesunde Wohnverhaltnisse in den angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohn-
gebieten zu ermdoglichen, wird festgesetzt, dass in dem allgemeinen Wohngebiet
(WA1) an den dem Gewerbebetrieb (Johann Korporal GmbH) zugewandten Fassaden
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4.2.2

4.3

in den Obergeschossen keine Fenster schutzwirdiger Wohn- und Aufenthaltsrdume
eingerichtet werden dirfen (vgl. Kap. 5.8). Hierdurch soll sichergestellt werden, dass
keine unzuldssigen Immissionen durch den o. g. Betrieb hervorgerufen werden.
Gleichzeitig werden fir die gewerbliche Entwicklung, die im Bebauungsplan Nr. V 19
.Bereich Vollen* geregelt wird, Larmemissionskontingente fur die Einzelflachen ermit-
telt. In Verbindung mit einem derzeit bereits realisierten Larmschutzwall, der ebenfalls
im Bebauungsplan Nr. V 19 festgesetzt wird, werden somit Konflikte, ausgehend von
dem Gewerbelarm, vermieden.

Verkehrslarm

Entlang der westlichen Grenze des Planungsgebietes verlauft die Véllener Dorfstral3e
(K 22). Das Verkehrsaufkommen auf dieser Stral3e verursacht Larmemissionen, die zu
Konflikten mit der vorhandenen und der geplanten Wohnnutzung innerhalb der allge-
meinen Wohngebiete (WA; u. WA,) fihren konnen.

Das vom Buro ZECH erstellte Gutachten verdeutlicht im Hinblick auf die StraRenver-
kehrsimmissionen, dass in den allgemeinen Wohngebieten (WA; u. WA,) die zugrun-
degelegten schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts in einem schmalen Randbereich
entlang der Vollener Dorfstraf3e uberschritten werden. Da bei der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes eine bereits vorhandene Siedlung in ihrem Bestand planungsrecht-
lich gesichert wird, werden zum Schutz gesunder Wohnverhaltnisse passive Larm-
schutzmaRnahmen (Anforderungen an resultierende Bau-Schallddmm-Mal3e der Au-
Renfassaden und Dacher, Anordnung der Freibereiche) festgesetzt (vgl. Kap. 5.8).
Aufgrund der vorhandenen Bestandssituation im Planungsraum wird aus stadtebauli-
chen Grinden dem passiven Larmschutz Vorrang gegentber aktiven Larmschutz-
maflinahmen (LArmschutzwénde, -wdlle o. &. entlang der Stral3enseite) gegeben.

Entsprechend den o. g. Erlauterungen zum Gutachten werden innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete (WA; u. WA;) Flachen gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB (Flachen fir Nut-
zungsbeschrénkungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen i. S. d. BImSchG) festgesetzt. Den Belangen des Immissionsschutzes,
ausgehend von dem Verkehrslarm, wird somit ausreichend Rechnung getragen.

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 friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiih-
rungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdar-
beiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. 8 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziglich gemeldet
werden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
Zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.”
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4.4

5.0

5.1

5.2

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niederséchsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet
keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen (s. nachrichtliche Hinweise).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs unter dem Kap. 1.0 ,Anlass und Ziel der Planung“ darge-
legten Zielsetzung dient die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 der pla-
nungsrechtlichen Beordnung der vorhandenen stadtebaulichen Strukturen und der Si-
cherung zukinftiger Entwicklungsmoglichkeiten. Dementsprechend werden im Zuge
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 innerhalb des Plangebietes allge-
meine Wohngebiete (WA; u. WA;) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Zur Koordination einer geordneten Gebietsentwicklung, die dem Planungsziel und der
raumlichen Situation entspricht, bedarf es einer Regelung der im Plangebiet zuldssigen
Nutzungen. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA; u. WA;) sind die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 8§ 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetreibe und Tankstellen) mit
Ausnahme von sonstigen, nicht stérenden Gewerbebetrieben (§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6) BauNVO). Diese Nutzungen werden
zur Berlcksichtigung der bereits bestehenden Wohnnutzungen ausgeschlossen, um
eine stérende Wirkung auf die Wohnbaustrukturen zu vermeiden. Zudem hétten diese
Nutzungen negative Auswirkungen auf den ortlich bereits vorherrschenden Siedlungs-
charakter.

Mal? der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird das Maf? der baulichen Nutzung Uber die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. In den allgemei-
nen Wohngebieten (WA; u. WA;) wird die Grundflachenzahl entsprechend dem ables-
baren Siedlungscharakter und den Inhalten des urspriinglichen Bebauungsplanes auf
eine GRZ von 0,3 festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Zahl der Vollgeschos-
se baulicher Anlagen gem. § 16 (2) BauNVO definiert. Ubereinstimmend mit der Be-
standssituation vor Ort wird innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA; u. WA;) eine
eingeschossige Bauweise festgesetzt.

Zur weiteren Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung uberdi-
mensionierter Baukdrper wird die zulassige Firsthohe (FH) baulicher Anlagen im Hin-
blick auf die bereits vorhandenen Gebaude innerhalb der festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA; und WA;) auf eine Firsth6he von < 10,00 m festgesetzt. Fur die
Bestimmung der Firsthohe sind die in der textlichen Festsetzung definierten Héhenbe-
zugspunkte (§ 18 (1) BauNVO) malRgebend.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

5.3

5.4

5.4.1

5.4.2

Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V 14 wird unter Berlcksichtigung der in
der Ortschaft Vollen vorherrschenden Siedlungsstrukturen und zur Sicherung des Be-
standes flr die bereits bestehende und geplante Wohngebietsnutzung in den allge-
meinen Wohngebieten (WA; u. WA;) eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Innerhalb
dieser Bauweise kénnen die Gebaude gem. § 22 (2) BauNVO mit seitlichem Grenzab-
stand als Einzel-, Doppelhduser oder als Hausgruppen errichtet werden, sofern deren
Langen hochstens 50,00 m betragen.

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen werden im Bebau-
ungsplan Nr. V 14 durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so
dimensioniert, dass unter Berticksichtigung der notwendigen Abstande zu den angren-
zenden Verkehrsflachen, den Griinflichen sowie zu den umgebenden baulichen Struk-
turen ein moglichst grofl3er Spielraum fur die geplanten und zur Entwicklung der beste-
henden baulichen Nutzungen geschaffen wird. Dies entspricht auch dem eingangs er-
wahnten Ziel der planungsrechtlichen Sicherung der Bestandsbebauung in der Ort-
schaft Vdllen. Folglich werden die Baugrenzen im Plangebiet in einem Abstand von
10,00 m zur StraRenbegrenzungslinie der Vdéllener Dorfstral3e (K 22) sowie in einem
Abstand von 3,00 m zur StralRe Eppingaburg festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der
nordlich angrenzenden Gewerbegebietsstrukturen und der damit verbundenen Larm-
immissionen werden die Abstande der Baugrenzen an der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze ebenfalls auf 10,00 m festgesetzt. Um einen ausreichenden Abstand zu
der im Plangebiet verlaufenden Hochspannungsleitung (110 kV) sicherzustellen, wird
im Sinne der Vorsorge die Ostliche Baugrenze in einem Abstand von 20,00 m hierzu
festgesetzt.

Zudem sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten (WA; u. WA,) in einem Abstand von 3,00 m von der Stralenbegren-
zung Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen im Sinne von 88 12 und
14 BauNVO nicht zulédssig. Diese Festsetzung erfolgt, um eine einheitliche StralRen-
raumsituation zu gewahrleisten.

Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUiber die bestehende StralRe Eppingaburg,
die im Westen des Plangebietes an die K 22 Véllener DorfstraBe anschliefdt. Im Be-
bauungsplan Nr. V 14 wird der genannte ErschlielBungsweg in seinem Bestand Uber-
nommen und als offentliche StralRenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Im Einmundungsbereich der Vollener Dorfstral3e (K 22) / Eppingaburg ist die
Sichtfreihaltung gemal RAS-K 1 einzuhalten und dauerhaft zu garantieren.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Fuf3- und Radweg*

Zur Anbindung der angrenzenden Grunflachen an die StraRenverkehrsflache wird die
bereits bestehende Fuf3- und Radwegeverbindung im Zentrum des Plangebietes als
Verkehrsflache gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB mit der besonderen Zweckbestimmung
»FUR- und Radweg" im Bebauungsplan festgesetzt.

10

Planungsbiro Diekmann & Mosebach — Oldenburger Stral3e 211 — 26180 Rastede



Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

5.5

5.6

5.6.1

5.6.2

5.7

5.8

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. V 14 befinden sich die Leitungstrassen von
zwei Hochspannungsleitungen (110 kV) Diele — Véllen und Leer W - Vollen. Diese An-
lagen werden zur planungsrechtlichen Sicherung gem. § 9 (1) Nr. 13 BauGB als ober-
irdische Versorgungsleitungen im Bebauungsplan festgesetzt. Im sudlichen Planbe-
reich befinden sich zudem zwei Maststandorte. Im Zuge von Baumalnahmen bzw. des
Baugenehmigungsverfahrens missen die erforderlichen Niveauhthen innerhalb des
Schutzbereiches der Kabeltrassen eingehalten werden.

Grunflachen
Offentliche Grunflache besonderer Zweckbestimmung , Spielplatz*

Der im sudlichen Teilbereich am Ende der Stral3e Eppingaburg gelegene Spielplatz
wird entsprechend dem Inhalt des urspriinglichen Planes gem. § 9 (1) Nr. 15 als 6ffent-
liche Grinflache besonderer Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt. Hierdurch
wird den Vorgaben des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) Rechnung ge-
tragen.

Private Griunflache

Im stdlichen und dstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Grin-
flache. Entsprechend dem aktuellen Bestand und den Inhalten der ursprunglichen Pla-
nungskonzeption wird diese als private Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festge-
setzt. Auf dieser Flache sind nach Maligabe des Griinordnungsplanes Malihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem.
8 9 (1) Nr. 20 BauGB in Form einer Aufforstung vorgesehen (vgl. Kap. 5.7).

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entsprechend den Inhalten des Ursprungsplanes wird im dstlichen Teilbereich eine
Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind nach
Maf3gabe des Grinordnungsplanes flachige Geholzanpflanzungen aus ausschlieflich
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Gleichzeitig dient dieses Areal als Abstandsflache zu den dstlich angrenzen-
den Gewerbegebieten der Stadt Papenburg im Sinne eines vorsorglichen Immissions-
schutzes.

Dartber hinaus sind zur Begrenzung der Bodenversiegelung innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete (WA; u. WA,) Parkflachen (Hofstellen) gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
und sonstige befahrbar zu gestaltende Flachen in luft- und wasserdurchlassigem Mate-
rial zu erstellen.

Flachen far Nutzungsbeschréankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen — La&rmimmissionen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. V 14 befindet sich unmittelbar sidlich der
Gewerbeansiedlung der Firma Johann Korporal GmbH sowie ¢stlich der Vollener Dorf-
stral3e, die in ihrer Funktion als Kreisstral3e (K 22) eine entsprechende Verkehrsmenge
aufnimmit.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

6.0

Auf der Grundlage eines Gutachtens zur Untersuchung der Gewerbe- und Verkehrs-
immissionen, welches vom Blro ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung erstellt wurde, werden fir den Bebauungsplan
Nr. V 14 entsprechende Festsetzungen getroffen (vgl. Kap. 4.2). Um sowohl eine ge-
werbliche Entwicklung als auch gesunde Wohnverhéltnisse in den angrenzenden vor-
handenen und geplanten Wohngebieten zu ermdglichen, wird im Bebauungsplan gem.
8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des ndrdlich gelegenen allgemeinen
Wohngebietes (WA;) an den dem Betrieb der Johann Korporal GmbH zugewandten
Fassaden in den Obergeschossen keine Fenster schutzwirdiger Wohn und Aufent-
haltsrdume eingerichtet werden durfen. Fenster von Nebenrdumen sind jedoch zulas-
sig. Daruber hinaus werden die Flachen der allgemeinen Wohngebiete (WA; u. WA,)
als ,Allgemeine Wohngebiete mit Vorbelastung“ gekennzeichnet. In diesem Bereich
sind Immissionspegel durch Gewerbelarmeinwirkungen zuléssig, die den fur allgemei-
ne Wohngebiete zuldssigen Immissionsrichtwert der TA Larm um bis zu 5 dB(A) tags
und nachts uberschreiten.

Zur Bertcksichtigung der Verkehrslarmsituation werden zur Vermeidung von Konfliktsi-
tuationen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes passive Larm-
schutzvorkehrungen festgesetzt. Aufgrund der vorhandenen Bestandssituation im
Plangebiet wird aus stadtebaulichen Griinden dem passivem Larmschutz Vorrang ge-
genuber aktiven Larmschutzmal3Bhahmen gegeben. Dementsprechend wird der |&arm-
betroffene Planungsraum in einem Abstand von 27,00 m zur Fahrbahnmitte der K 22
Vollener DorfstralRe als Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Zum Schutz der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen sind innerhalb des Larmpegelbe-
reiches Il (in einem Abstand bis 27,00 m zur Fahrbahnmitte) gem. DIN 4109, Tab. 8
beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von Wohnungen
sowie von Blroraumen u. a. die folgenden resultierenden Schalldamm-MaRRe R 'w,res
durch die AulRenfassade (Wandanteile, Fenster, Dach, Liiftung etc.) einzuhalten:

e R'w,res = 35 dB (A) fur Wohn- und Aufenthaltsraume
o R'w,res = 30dB (A) fur Blroraume

Dartber hinaus sind die AuRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) in einem Ab-
stand bis 22,00 m zur Fahrbahnmitte auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzu-
ordnen. Optional kann als schallabschirmende MalRnahme die Errichtung von Larm-
schutzwénden, Wallen, Garagenwanden mit einer Mindesthéhe von 1,80 m, die die er-
forderliche Schallminderung der Immissionswerte bewirken, im Nahbereich der Terras-
sen oder Balkone dienen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstéandige Ortsbild bebauter Raume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente geprégt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Geb&ude und Geb&udeelemente das physische Er-
scheinungsbild eines Ortes oder Landschaftsraumes. Planerische Aufgabe ist es, Uber
oOrtliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen zu bericksichtigen und so stadtgestalterische Fehlentwicklungen zu
vermeiden.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

7.0

Aufgrund des dorflich gepragten Siedlungsraumes in der Ortschaft Véllen ist es not-
wendig, durch die Definition von 6rtlichen Bauvorschriften die Baugestaltung, insbe-
sondere die der Dacher, dahingehend zu steuern, dass sich die kiinftige Wohnnutzung
harmonisch in den landlich gepréagten Siedlungsraum einfiigt und eine vertragliche
Orts- und Landschaftssituation gebildet wird. Folglich sind innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete (WA; u. WA;) gem. § 4 BauNVO die Hauptdachflachen bei einer Dach-
neigung von > 15° zu errichten. Dieses gilt nicht fir Garagen und Nebengebdude mit
einer Grundflache < 50,00 m2. Fur die Dacheindeckung sind unglasierte Ziegel der
nachstehend genannten RAL - Farbwerte zu verwerten. Die Errichtung zeitgemafer
Gebaudeformen, z. B. Pultdachhaus wird somit bei Vermeidung gestalterischer Fehl-
entwicklungen ermdglicht.

Neben der Dachgestaltung wird im Rahmen der Ortlichen Bauvorschriften festgelegt,
dass in den allgemeinen Wohngebieten (WA; u. WA;) als Verblendmauerwerk nur rot
bis rotbraunes, unglasiertes Ziegelmauerwerk als Grundmaterial zulassig ist. Als zu-
lassig gelten die RAL - Farbtone 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013,
3016 sowie 8003, 8004, 8012, 8023.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieRung
Die Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrssystem erfolgt tber
die StralRe Eppingaburg mit einem direkten Anschluss an die unmittelbar westlich
des Plangebietes verlaufende Véllener DorfstralBe (K 22).

e Gas- und Stromversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE). Die
Nieder- und Mittelspannungsleitungen der EWE verlaufen innerhalb der als Ver-
kehrsflache festgesetzten StraRe Eppingaburg. Die Unterhaltung ist somit gesi-
chert. Die Strom- und Telekommunikationsleitungen der EWE verlaufen zum Teil
Ostlich der Voéllener Dorfstral3e innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksfla-
che. Da hier Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden in einem Abstand
von 3,00 m, ausgehend von der StralRenbegrenzungslinie, nicht zugelassen sind,
ist die Unterhaltung dieser Leitungen ebenfalls gesichert.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem durch den An-
schluss an die vorhandenen Kanalisationsleitungen.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Werlte.

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefihrt.

o Oberflachenentwésserung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird in die vorhandene Re-
genwasserkanalisation eingeleitet, sofern es nicht auf den unversiegelten Grund-
stiicksflachen versickert.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt Uber verschiedene Telekommunikati-
onsanbieter.
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

8.0

8.1

8.2

8.2.1

8.2.2

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fuhren.

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

VERFAHRENSGRUNDLAGEN/-UBERSICHT/-VERMERKE

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

e BauGB (Baugesetzbuch),
BauNVvO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunut-

zungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

o NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

Verfahrenstbersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
09.05.2007 gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
V 14 ,Bereich Vollen* gefasst. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte am 24.11.2007.

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
27.02.2008 nach Erorterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. V 14 "Bereich
Vollen" mit 6rtlichen Bauvorschriften zugestimmt und die offentliche Auslegung gem.
8 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. 8§ 3 (2)
BauGB am 15.03.2008 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungspla-
nes hat mit Begriindung vom 25.03.2008 bis zum 25.04.2008 offentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den .................cc......

Blrgermeister
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Gemeinde Westoverledingen, Begrindung zum Bebauungsplan Nr. V 14 Bereich Véllen*

8.2.3

8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat den Bebauungsplan Nr. V 14 "Bereich
Vollen" mit ortlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemal vorgebrachten An-
regungen in seiner Sitzung am 19.06.2008 gem. § 10 (1) BauGB und der 88 56, 97
und 98 NBauO in den zzt. geltenden Fassungen als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigeflgt.

Westoverledingen, den ...................ooo.

Blrgermeister
Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. V 14 ,Bereich Vollen erfolgte im Auftrag
der Gemeinde Westoverledingen vom Planungsbdiro:

/'/
Diekmanna |
Mosebach -
R egionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
E ntwicklungs- und P rojektmanagement
Oldenburger Strafle 211+ 26180 R astede

Telefon (044 02) 91 16 30
Telefax (044 02) 91 16 40
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Gemeinde Westoverledingen, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. V 14 ,Bereich Vollen*

TEIL I UMWELTBERICHT

1.0

1.1

111

1.1.2

1.1

EINLEITUNG

Zur Beurteilung der Belange des Umweltschutzes (8 1 (6) Nr. 7 BauGB) ist im Rahmen
des Bauleitplanes eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Entsprechend der Anlage zum Bau-
gesetzbuch zu § 2 (4) und 8 2a BauGB werden die ermittelten Umweltauswirkungen im
Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2 (4) Satz 1 BauGB).

Beschreibung des Planvorhabens

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, anlasslich der Sicherung und Entwick-
lung bereits vorhandener stadtebaulicher Strukturen in der Ortschaft Voéllen den Be-
bauungsplan Nr. V 14 ,Bereich Vollen* aufzustellen. Eine konkrete Beschreibung des
Planvorhabens und eine detaillierte Darlegung der planerischen Zielsetzungen erfolgt
unter Kap. 1.0 ,Anlass und Ziel der Planung” der vorangegangenen Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. V 14.

Angaben zum Standort / Art des Vorhabens / Festsetzungen

Der Planungsraum des vorliegenden Bebauungsplanes befindet sich dstlich der Vélle-
ner DorfstralBe (K 22) sowie westlich der Gemeindegrenze zur Stadt Papenburg in der
Ortschaft Vollen. Genaue Angaben zum Standort sowie eine detaillierte Beschreibung
des stadtebaulichen Umfeldes, der Art des Vorhabens und den Festsetzungen sind
den entsprechenden Kapiteln der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. V 14, Kap. 2.2
.-Raumlicher Geltungsbereich®, Kap. 2.3 ,Stadtebauliche Situation“, Kap. 1.0 ,Anlass
und Ziel der Planung” sowie Kap. 5.0 ,Inhalt des Bebauungsplanes” zu entnehmen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zu Bedarf an Grund und Boden

Die GesamtgréfRe des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. V 14 betrégt ca. 2,9 ha,
wobei ca. 8300 m? als Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Daruber hinaus wird
durch die Festsetzung von allgemeinen Wohngebiete (WA, u. WA;) (ca. 1,6 ha), einer
Verkehrsflache (ca. 1557 m?), einer 6ffentlichen (ca. 340 m?2) und einer privaten Grin-
flache (ca. 1,1 ha) ein bereits vorgepragter Standort planungsrechtlich beordnet. Neue
Flachen werden nicht in Anspruch genommen. Versiegelungsmoglichkeiten werden
nicht vorbereitet.

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Fachgeset-
zen und ihre Bertcksichtigungen

Die in einschlagigen Fachplanen und Fachgesetzen formulierten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fir den vorliegenden Planungsraum relevant sind, werden im Griinord-
nungsplan (GOP) umfassend dargestellt. Diese Ziele und die einzelnen Umweltbelan-
ge werden in der im Rahmen des Griunordnungsplanes (GOP) erfolgten naturschutz-
fachlichen Eingriffsbilanzierung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
nach 8§ la (3) Baugesetzbuch (BauGB) zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V14
.Bereich Vollen" umfassend bertcksichtigt.
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Gemeinde Westoverledingen, Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. V 14 ,Bereich Vollen*

2.0

2.1

211

2.1.2

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Bewertung der Umweltauswirkungen des vorliegenden Planvorhabens erfolgt an-
hand einer Bestandsaufnahme, bezogen auf die einzelnen, im Folgenden aufgefiihrten
Schutzglter. Durch eine umfassende Darstellung des gegenwartigen Umweltzustan-
des einschliel3lich der besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand sollen
die umweltrelevanten Wirkungen der Bebauungsplanaufstellung herausgestellt wer-
den. Hierbei werden die negativen sowie positiven Auswirkungen der Umsetzung der
Planung auf die Schutzglter dargestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit soweit wie
maglich bewertet. Ferner erfolgt eine Prognose der Umweltauswirkungen bei Durch-
fuhrung und Nichtdurchfiihrung der Planung (,Nullvariante®).

Bestandsaufnahme und Bewertung der einzelnen Umweltaspekte
Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit dem Schutzgut Mensch sind insbesondere gesundheitliche
Aspekte bei der Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen von Bedeutung. Bei
der Betrachtung des Schutzgutes Mensch werden daher Faktoren wie LArm und ande-
re Immissionen, aber auch weitere mdgliche Auswirkungen auf die Erholungs- und
Freizeitfunktionen bzw. die Wohnqualitat herangezogen.

Das Plangebiet wird durch die Immissionen aus dem nérdlich angrenzenden Gewer-
bebetrieb (Johann Korporal GmbH) und der unmittelbar westlich verlaufenden Véllener
Dorfstralle (K 22) beeinflusst. Zusatzlich besteht eine Vorbelastung durch die 6stlich
liegenden Gewerbe- bzw. Industriegebiete der Stadt Papenburg. Die konkrete Schall-
immissionslage vor Ort wurde durch das Biro ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lin-
gen im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens bewertet. Hierin wurde festge-
stellt, dass das Plangebiet als ,Allgemeines Wohngebiet mit Vorbelastung” zu beurtei-
len ist. Zur Vermeidung von eventuell auftretenden Konflikten in Bezug auf Gewerbe-
und Verkehrslarm werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung passive Larm-
schutzmalRnahmen festgesetzt. Die Belange des Immissionsschutzes werden in der
Begriindung zum Bebauungsplan unter Kap. 4.2 ,Belange des Immissionsschutzes"
sowie Kap. 5.8 ,Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum
Schutz geben schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG* ausfiihrlich abgehan-
delt.

Unter Bericksichtigung dieser SchallschutzmalRnahmen sind aus Sicht des Immissi-
onsschutzes durch die vorliegende Planung keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten. Weitere Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
bzw. die Wohn- und Erholungsnutzung sind durch die geplanten Strukturen nicht zu
erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Land-
schaftsbild

In dem Plangebiet sind aktuell versiegelte Bereiche (Wohnhausbebauung) und land-
wirtschaftliche Flachen sowie eine Weihnachtsbaumkultur/Ruderalflur vorhanden. Be-
sondere Wertigkeiten hinsichtlich der genannten Schutzguter sind aufgrund dieser Na-
turausstattung nicht zu erwarten. Da die vorliegende Planung lediglich eine stadtebau-
liche Beordnung darstellt und demzufolge keinerlei Versiegelungsmoglichkeiten vorbe-
reitet, werden keine Veranderungen der vorliegenden Bereiche und damit verbundene
erhebliche Umweltauswirkungen prognostiziert.
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Schutzgut Kultur- und Sachguter

Der Schutz von Kulturgutern stellt im Rahmen der baukulturellen Erhaltung des Orts-
und Landschaftsbildes gem. 8 1 (5) BauGB eine zentrale Aufgabe in der Bauleitpla-
nung dar. Als schitzenswerte Sachgiter werden nattrliche oder vom Menschen ge-
schaffene Guter betrachtet, die von geschichtlicher, wissenschatftlicher, arch&ologi-
scher oder stadtebaulicher Bedeutung sind. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. V 14 ist beziiglich schitzenswerter Kultur- und Sachguiter im Planbe-
reich keine Beeintrachtigung zu erwarten.

Wechselwirkungen

Die Schutzguter beeinflussen sich in einem Okosystem gegenseitig, so dass die
Wechselwirkungen an dieser Stelle zwischen den einzelnen Schutzgitern untereinan-
der betrachtet werden. Durch die Minimierungs-, Vermeidungs- und Ersatzmal3nah-
men werden die Auswirkungen des Planvorhabens verringert bzw. ausgeglichen, so
dass insgesamt mit keinen erheblichen sich verstarkenden Wechselwirkungen durch
das Planvorhaben zu rechnen ist.

Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V14 und der damit verbundenen stad-
tebaulichen Beordnung kommt es zu keinem Verlust von Boden durch Versiegelung.
Die Schutzguter Tiere und Pflanzen, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild werden
durch die vorliegende Planung in ihrer Auspragung nicht beeinflusst. Insgesamt be-
trachtet werden durch den Bebauungsplan Nr. V14 bzw. durch die Realisierung der
kiinftigen Bebauung innerhalb dieses Planungsraumes wenig erhebliche Umweltaus-
wirkungen entwickelt.

Tab. 1: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch e keine erheblichen Beeintrachtigungen -
Pflanzen e keine erheblichen Umweltauswirkungen ersichtlich -

Tiere e keine erheblichen Umweltauswirkungen ersichtlich -
Boden e keine Beeintrachtigung des Bodens -
Wasser e keine Veranderung des Wasserhaushaltes -
Klima ¢ keine Beeintrachtigung des Klimas -
Luft e keine Beeintrachtigung der Luftqualitat -

Landschaft e Kkeine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes -

Kultur und e Kkeine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgiter -

Sachgiiter (Wallhecken)

Wechsel- e zu vernachlassigende Verschiebung des Wechsel- -

wirkungen verhaltnisses

eee sehr erheblich/ = erheblich/ « weniger erheblich / - nicht erheblich
Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes bei Planungsdurchfihrung

Bei der Umsetzung des Planvorhabens ist mit keinen Umweltauswirkungen zu rech-
nen. Es finden keine Versiegelungen statt. Lediglich auf einem Teilbereich der Flache
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fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft findet eine Veranderung statt, die einen Eingriff bedingt. Auf der Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft werden sich Geholzstrukturen in Form von standortgerechten, heimischen
Laubgeholzen entwickeln.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung — Nullvariante

Bei Nichtdurchfuhrung des Planvorhabens werden die Flachen innerhalb des Plange-
bietes weiterhin wie bisher als allgemeines Wohngebiet (WA) genutzt werden. Auf der
Grundlage des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. V 14 kdnnte sich nérdlich der
StralRe Eppingaburg ein Mischgebiet (MI) entwickeln. Die landwirtschaftlich genutzten
Flachen und die ruderalisierte Weihnachtsbaumkultur wirden weiterhin in ihrer derzei-
tigen Form erhalten bleiben.

Vermeidung / Minimierung / Ausgleich / Ersatz

Der Verursacher eines Eingriffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrdchtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Malnahmen des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege vorrangig aus-
zugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Er-
satzmalBnahmen). Ausgeglichen (AusgleichsmalRnahmen) ist eine Beeintrachtigung,
wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neu ge-
staltet ist. In sonstiger Weise kompensiert (ErsatzmalRnahmen) ist eine Beeintrachti-
gung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in
gleichwertiger Weise ersetzt sind oder das Landschaftshild landschaftsgerecht neu
gestaltet ist (§ 19 (1) und (2) BNatSchG).

Detaillierte Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmafRBhahmen werden un-
ter Kap. 5.6, 5.8 und 5.9 des Grunordnungsplanes zum Bebauungsplan genannt.

Durch die beschriebenen Mafinahmen werden alle Eingriffe in Natur und Landschaft
vollstandig kompensiert werden kénnen. Die einzelnen MalRBhahmen werden des Wei-
teren in der Zusammenfassung des Umweltberichtes (Kap. 3.3) genannt.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Ziel der vorliegenden Planung ist die stadtebauliche Sicherung und Beordnung eines
bereits vorgepragten Siedlungsstandortes in der Ortschaft Vollen. Der Bebauungsplan
wird fUr diesen Standort aufgestellt, um eine geringfliigige Weiterentwicklung der
Wohnbaustrukturen zu ermdéglichen.

Planinhalt

Im Bebauungsplan Nr. V 14 werden im Wesentlichen die Planinhalte des urspringlich
aufgestellten Bebauungsplanes Nr. V 14 tbernommen. Im westlichen Teilbereich wird
ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehl-
entwicklungen wird entgegen dem Inhalt des urspringlichen Planes auf die Festset-
zung eines Mischgebietes (MI) im nordlichen Teilbereich verzichtet. Eine ausgewoge-
ne Mischung von Wohnen und Gewerbe ist auf dieser ca. 4300 m2 grof3en Flache nicht
maoglich. Das Verdichtungsmalfd wird in Anlehnung an das stadtebauliche Umfeld fest-
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gesetzt. Gleichzeitig wird damit eine maf3volle Weiterentwicklung der Wohnbaustruktu-
ren innerhalb des Gebietes ermdéglicht. Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwick-
lungen werden Uber die Festsetzung der Firsthbhe sowie Uber Ortliche Bauvorschriften
verbindliche Aussagen zur Gebaudegestalt getroffen. In Bezug auf die Umweltbelange
stellt der vorliegende Planentwurf eine vertragliche Losung dar.

ZUSATZLICHE ANGABEN
Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Es war umfassendes und ausreichend aktuelles Datenmaterial vorhanden, so dass
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen zur Bestandsdarstel-
lung auftraten.

Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Gemal} § 4c BauGB missen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen
Uberwachen (Monitoring), die aufgrund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten.
Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig
erkannt werden, um geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ermdglichen. Im Rahmen
der vorliegenden Planung wurden lediglich fir das Schutzgut Pflanzen geringe Um-
welteinwirkungen festgestellt. Die Ausfihrung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
auf den festgesetzten Flachen wird durch die Gemeinde erstmalig ein Jahr nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach drei weiteren Jahren durch Ortsbe-
sichtigung Uberprift.

Zusammenfassung

Im Plangebiet soll eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung von Wohnbaustruk-
turen durch die Sicherung und Beordnung eines bereits vorgepragten Siedlungsstand-
ortes vollzogen werden. Die stadtebauliche Ordnung ist insbesondere unter Berlck-
sichtigung der Belange des Immissionsschutzes herzustellen. Auf der Grundlage eines
Schallgutachtens werden innerhalb des Bebauungsplanes Malinahmen zum passiven
Schallschutz verbindlich festgesetzt.

Durch die in dem Bebauungsplan Nr. V14 ausgewiesenen Umnutzungen werden keine
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Dadurch ergeben sich keine erheblichen
Umweltauswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter. Der externe Kompensati-
onsbedarf ergibt sich aus der Verringerung der ansetzbaren Wertstufensteigerung der
Ausgleichsmalinahme aus dem Ursprungsplan (Obstbaumwiese) zum aktuellen Be-
bauungsplan (Anpflanzung mit Laubgeholzen).
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