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TEIL | BEGRUNDUNG

1.0

2.0
2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt am gewerblich vorgeprégten Standort
in der Ortschaft Steenfelde den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 ,Erweite-
rung Betonwerk Steenfelde” aufzustellen, um den Entwicklungsinteressen des ortsan-
sassigen Steenfelder Betonwerkes Rechnung zu tragen.

Das Steenfelder Betonwerk befindet sich im nérdlichen Teil der Ortschaft Steenfelde
westlich der Steenfelde Dorfstralte, wobei die nicht stérenden Betriebsteile im stra-
Renseitigen Planbereich angesiedelt sind, wahrend der Produktionsschwerpunkt im
rickwartigen Planbereich zum Schutz der benachbarten Siedlungsstrukturen liegt.

Planungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine stadtebaulich geordnete Erweiterung
des bestehenden Betriebsgeldndes des Steenfelder Betonwerkes. Dieses soll zum
Erhalt und zur Starkung des lokal bedeutenden Gewerbebetriebes sowie insgesamt
zur Férderung der kommunalen Wirtschaft in der landlich geprégten Gemeinde West-
overledingens beitragen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 besteht aus
zwei Teilbereichen. Sldlich des Betonwerkes soll die Méglichkeit zur Schaffung einer
Ausstellungshalle und Stellpldtzen geschaffen werden. Nordéstlich, auf der anderen
Seite der Steenfelder Dorfstralie, soll die Méglichkeit zur Errichtung von Wohnungen
fr Betriebsinhaber und —leiter geschaffen werden.

Auf Grundlage einer 6kologischen Bestandsaufnahme im Rahmen eines Grinord-
nungsplanes (GOP) werden die durch das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG und NAGBNatSchG
bilanziert ‘'und bewertet. Die vollstédndige Eingriffskompensation kann demnach iiber
verschiedene interne landschaftsékologische MalRnahmen erreicht werden. Die mit
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 weiterhin verbun-
denen Umweltauswirkungen werden nach Ermittlung des Umfanges und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 4 (1) BauGB bewertet und im Umweltbericht
gem. § 2a BauGB dokumentiert. Dieser wird bis zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 (2)i. V. m. § 4 (2) BauGB in die Planung eingestellt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 wurde unter
Verwendung der digitalen Kartengrundlage des 6ffentlich bestellten Vermessungsin-
genieurs Dipl.-Ing. Gerd Beening, Leer im MalRstab 1 : 1.000 erstellt.

R&umlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 befindet sich
in der Ortschaft Steenfelde und umfasst zwei Teilgeltungsbereiche. Eine 0,35 ha gro-
Re Flache sldlich des Betonwerkes, westlich der Steenfelder Dorfstralle, der zweite
Teilbereich in einer Gréfke von ca. 0,21 ha norddstlich des Betonwerkes, &stlich der
Steenfelder Dorfstralle. Die exakte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.
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2.3

3.0
3.1

3.2

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst die sich sldlich bzw. nordéstlich an das bestehende Beton-
werk anschlieRenden Freiflichen, die bislang der landwirtschaftlichen Nutzung unter-
lagen. Beide Teilbereiche liegen direkt an der Steenfelder Dorfstralle.

Das stadtebauliche Umfeld ist in seiner Struktur entsprechend der dezentralen Rand-
lage in der doérflich gepragten Ortschaft Steenfelde charakterisiert. Die Siedlungsstruk-
tur bestehend aus Wohngebduden, ehemaligen Hofstellen, etc. konzentriert sich beid-
seitig der Steenfelder Dorfstrafle, wobei der eigentliche Ortskern slidlich im weiteren
Verlauf der Gemeindestralle liegt. Das Ubrige Umfeld weist keine baulichen Nutzun-
gen auf und wird landwirtschaftlich genutzt. In westlicher und nérdlicher Richtung
schlief3t sich der freie Landschaftsraum an. Westlich des Plangebietes in ca. 250 m
verlauft die Bahntrasse der Bahnlinie Papenburg - Leer.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) 2008 werden keine kon-
kreten Aussagen beziiglich des Planungsraumes getroffen. Die Gemeinde Westover-
ledingen ist der l&ndlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grund-
sétzlich soll die Entwicklung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswirkungen
des demographischen Wandels fir die Dorfer abzuschwéchen und sie als Orte mit
grofder Lebensqualitadt zu erhalten. Ferner ist fiir die Zukunftsfahigkeit der landlichen
Regionen die Starkung der Wirtschaftsstruktur mit einem entsprechenden qualitativen
Arbeitsplatzangebot ein wesentlicher Faktor. Das mit der Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Erweiterung Betonwerk Steenfelde” verfolgte
Ziel der Weiterentwicklung des bestehenden Betonwerkes entspricht diesen Zielset-
zungen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fiir den Landkreis Leer aus dem
Jahr 2006 konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiir das Plan-
gebiet. Grundsatzlich sind innerhalb der genannten Gebiete alle raumbedeutsamen
Planungen und MalRnahmen so abzustimmen, dass sie in ihrer Eignung und besonde-
ren Bedeutung nicht beeintrachtigt werden. Fir den Bereich der 8. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes sind keine zeichnerischen Darstellungen enthalten.

Laut dem Regionalen Raumordnungsprogramm sind die zentral&rtlichen Siedlungsbe-
reiche und die landlichen Ortschaften im Landkreis Leer von den Gemeinden umwelt-,
funktions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Es ist u.a. die Eigenentwicklung
der Ortsteile zu sichern. Der Giberwiegend aus Klein- und Mittelbetrieben bestehenden
gewerblichen Wirtschaft sind durch die Bereitstellung ausreichender Flachen an ver-
kehrsginstigen Standorten Mdglichkeiten zur Sicherung und Ausweitung der Produk-
tion zu geben. Hierdurch sind vorhandene Arbeitsplétze zu sichern und zusétzliche zu
entwickeln. Die 8. Anderung des Flachennutzungsplanes ist insofern mit den regio-
nalplanerischen Zielen vereinbar.

(
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3.3

3.4

4.0
4.1

4.2

Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen wird der
westlich der Steenfelder Dorfstralie liegende Teilgeltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 18 als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Das Plan-
vorhaben stimmt fiir diesen Teilgeltungsbereich mit den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes gem. § 8 (2) BauGB (berein.

Der 6stlich der Steenfelder Dorfstralle liegende Teilgeltungsbereich des Plangebietes
wird im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft dar-
gestellt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 18 wird
gleichzeitig der Flachennutzungsplan gem. § 8 (3) BauGB geéndert. Fiir den &stlich
der Steenfelder Dorfstral’e liegende Teilgeltungsbereich des Plangebietes soll eine
gemischte Baufldche (M) gem. § 1 (1) Nr. 6 BauNVO dargestelit werden. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 18 wird folglich gem. § 8 (3) BauGB fir diesen Teil-
geltungsbereich aus den zukinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt sein.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Bereich des Plangebietes liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor
und war bislang dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

In der Abwégung gem. § 1 (7) BauGB sind in den Bauleitpldnen die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr.7
BauGB zu berticksichtigen (vgl. § 1a (3) BauGB). Sind auf Grund der Aufstellung, An-
derung, Ergédnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen 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 entscheiden (vgl. § 21 (1) BNatSchG). Die Gemeinde Westoverledingen
hat im Rahmen des Umweltberichtes mit integriertem Griinordnungsplan zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Erweiterung Betonwerk
Steenfelde” die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bewertet.
Aufgabe des Umweltberichtes ist es, die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege so umfassend zu berlicksichtigen, dass die Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbun-
den sind, sofern méglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. U-
ber die Entwicklung entsprechender MalRnahmen auf Grundlage der angewandten
Eingriffsregelung ist dies im Rahmen des Umweltberichtes geschehen. Der Umwelt-
bericht ist verbindlicher Bestandteil der Begriindung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 18.

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 Bauaus-
fuhrungen mit folgendem Text hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3-
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4.3

5.0
5.1

scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und missen dem Niedersdchsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stutzpunkt Ol-
denburg — Archaologische Denkmalpflege, der unteren Denkmalschutzbeh&rde des
Landkreises oder der Ostfriesischen Landschaft unverziglich gemeldet werden. Mel-
depflichtig 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. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkrei-
se gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchge-
fuhrt und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom Niedersédch-
sischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) bewertet. Hiernach liegen im Plan-
gebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer zu benachrichtigen (s. Hinweise).

INHALT DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der kommunalen Zielsetzung dient die Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 18 der Schaffung der planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Erweiterung des bestehenden Betriebes der Steenfelder Betonwerke.
Als zuldssige Art der baulichen Nutzung wird folglich vorhabenbezogen das Baugebiet
,Betonwerk” im Sinne von § 12 (3) BauGB festgesetzt. Es handelt sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei der gem. § 12 (3) BauGB die Gemeinde
nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB und der auf Grund von § 9a auGB erlas-
senen Verordnungen gebunden ist.

Zur Umsetzung des der Betriebsentwicklung zugrundeliegenden Nutzungskonzeptes
erfolgt eine Gliederung des Baugebietes ,Erweiterung Betonwerk Steenfelde®. Die
Gliederung entspricht den zwei Teilgeltungsbereichen. Da in dem rechtskraftigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 ,Betonwerk Steenfelde eine Gliederung
des Baugebietes in ,Betonwerk® (1) und in ,Betonwerk® (2) erfolgte wird im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 18 ,Erweiterung Betonwerk Steenfelde” diese Aufzéh-
lung mit den Ziffern 3 und 4 fortgeftihrt.

Entsprechend dem Anlass und Ziel sind innerhalb des hier festgesetzten Baugebietes
mit der Zweckbestimmung "Betonwerk" (3) folgende nicht stérende Nutzungen zulds-

sig:

e Ausstellungshallen
s Stellplatzanlagen.

In dem auf der dstlichen Seite der Steenfelder Dorfstralbe befindlichen Teilgeltungsbe-
reich sind im Hinblick auf die benachbarten Siedlungsstrukturen die nicht stérenden
Wohnungen flr Betriebsinhaber und -leiter des Betonwerkes unterzubringen. Inner-
halb des hier festgesetzten Baugebietes mit der Zweckbestimmung "Betonwerk" (4)
sind folgende Nutzungen zulassig:
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5.2

5.3

e Wohnungen (fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter);

MaR der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines nutzungsgerechten Spielraumes flir die angestrebte Entwicklung
wird im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 das Maf der bau-
lichen Nutzung Uber die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) gem. § 16 (2)
Nr. 1 BauNVO und einer Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 16 (2) Nr. 2 BauNVO
sowie Uber die maximale Gebaudehdhe (GH) § 16 (2) Nr. 4 BauNVO bestimmt.

Innerhalb des Baugebietes ,Betonwerk® (3) wird entsprechend des Bauvorhabens ei-
ne Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8
festgesetzt. Entsprechend dem § 19 (4) BauNVO ist somit eine maximale Versiege-
lung von 75% der Bauflache zulassig. Einer unvertraglichen Verdichtung im landlichen
gepragten Raum wird auf diese Weise entgegengewirkt. Im Baugebiet ,Betonwerk"® (4)
wird die Bebauungsdichte im Hinblick auf die angrenzende Bebauung mit der Festset-
zung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 verringert. Auf die Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl im Baugebiet ,Betonwerk (4) wird verzichtet.

Zur Begrenzung der baulichen H6henentwicklung wird im Plangebiet die maximale
Gebaudehdhe (GH) auf 12,00 m festgesetzt, im Rahmen dessen sich das Erweite-
rungsvorhaben realisieren lasst. Ausgenommen von dieser Regelung sind einzelne,
funktionsgerechte technische Anlagen (z.B. Schornsteine, Liftungsanlagen und sons-
tige technische Anlagen wie Sendemasten etc., die dem Gebdude und dessen Nut-
zung direkt zugeordnet werden kénnen), die nicht durch andere Ausflihrungen inner-
halb der vorgenannten Gebdudehdhen errichtet werden kdénnen. Fir die Ermittiung
der Bauhohe sind die in der textlichen Festsetzung Nr. 3 definierten H6henbezugs-
punkte (§ 18 (1) BauNVO) maRgebend. Als unterer Bezugspunkt gilt die Stralenober-
kante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieRungsstral’e (Steenfelder Dorfstrale).
Als oberer Bezugspunkt zahlt die obere Gebaudekante.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb des Baugebietes ,Betonwerk” (3) wird eine abweichende Bauweise gem.
§ 22 (4) BauNVO festgesetzt, um einen nutzungsgerechten und flexiblen Gestal-
tungsspielraum fiir die geplante Ausstellungshalle des Betonwerkes zu erreichen.
Folglich sind innerhalb der abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO Ge-
baude zuldssig wie in der offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO, jedoch ohne
Langenbegrenzung der Gebdude. Innerhalb des Baugebietes ,Betonwerk” 4 wird eine
offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksfladchen werden im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 18 durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 (1) BauNVO so dimensioniert, dass ein grof3er, zusammenhangender Entwick-
lungsspielraum fir die Erweiterungsabsichten des Betonwerkes geschaffen wird. In
diesem Sinne wird die stralRenseitige Baugrenze, wie auch bereits in dem rechtskréf-
tigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14, in einem notwendigen Mindestab-
stand von 5,00 m zur Steenfelder Dorfstralie festgesetzt. In den Ubrigen Planberei-
chen, zu den Grundstlicksgrenzen, hélt der Baugrenzverlauf einen Abstand von
3,00 m ein.
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5.4

6.0

rhaltung von Einzelbdumen

e~ D

Innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Erweiterung Betonwerk
Steenfelde” werden gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB erhaltenswerte Einzelbdume festge-
setzt, die aufgrund ihrer orts- und landschaftsbildpragenden Wirkung sowie aufgrund
ihrer 8kologischen Funktion in ihrem Bestand zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer
zu erhalten sind. Bei Abgang oder bei Beseitigung aufgrund einer Befreiung ist eine
entsprechende Ersatzpflanzung vorzunehmen. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von
der Stammmitte des EinzelbaLmes, sind Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschit-
tungen unzulassig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baufeldfreima-
chung der Grundstlicke dienen, sind Schutzmalnahmen gem. RAS-LP 4 und
DIN 18920 vorzusehen.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

AuRere ErschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das o&ffentliche Verkehrssystem erfolgt {iber
den direkten Anschluss an die unmittelbar an das Plangebietes angrenzende
Steenfelder Dorfstralie.

Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch den
Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwésser werden in die vorhandene Kanalisation eingeleitet
und zur Klaranlage Steenfelde entsorgt.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Gber den Wasserversorgungsver-
band Overledingen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgeflhrt.

Oberflachenentwasserung

Die Oberflaichenentwésserung im Bereich der geplanten Ausstellungshalle kann
Uber Versickerungsstrange auf dem Flurstlick 28 der Flur 2 der Gemarkung Steen-
felde sichergestellt werden. Auf Grund des Kiesvorkommens ist der Boden stark
versickerungsfahig.

Die Oberflachenentwasserung des Flurstiickes 75 der Flur 4 der Gemarkung
GrolRwolde kann Uber einen bereits vorhandenen Durchlass NW 400 zur Westsei-
te der Steenfelder Dorfstrale erfolgen. Der Durchlass liegt im Bereich des Stra-
Rengrundstlicks Flurstiick 78/2. '

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber
verschiedene Telekommunikationsanbieter.

Sonderabfaiie

Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-

fUhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung des Plang
Anforderungen im Zuge der Ausfilihrungsplanung sichergestellt.

ehietes wird entsnrechend den in\unilignn
CRICICE WIrG ehisprecneng agen jeweliige
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