H

« Y983y usyoy wy ,
ZG "IN uejdsbunneqeg

puUD|SWI S18)puUD
1abog apulawag

—

V .
.,
- >

~to198b

Jld" 26944

Jo}alIpepulawss) ;
R R R R R e AR IR R R cmt __m @m

‘uapdom jpyoowab pusyjeh — jyou — j9bog apujswiag
J1ap Jaqnuahab yoy341dYyds gonog z "IN | 'sqy Gz § gpwab bunbpmqgy Jep |abupp
puls zg "IN seup|dsbunnpqag sap US}94}13JDIMU| YODU USIYDP UBGDIS UOA qPDY4auu]

lopadipepulawag

I L e T R R R R

~ uap ‘abos

‘uspiom 1yopwasb puayeb — 1Yol — |9bQg Bpuleweg Jop Jaqn

=uobab yoi1J1ayds gonog z pun | "IN | Z}pS | 'sqy $lZ § gowaeb seupjdsbunnbgeg
Sop USWWOXNaPUD)SNZ W] US}JIIYISIOAULIO 4 I9PO —SUBIYDJIEA UOA Bunz)sjiep
aIp 18! ZG "IN saup|dsbunnpgag sep U8}8l}}iDIdu] YODU S8UyDp S8UId qIoyJauy

3777 )

m A/ ‘..uv,c\\.\‘\
- a

)

\\ .
uoddopy {LUDIBISDED)Y
puBiSWy apaoyaglalsnloy pun ~sbunssaiilay

Y e tueddey

¢

Nl 4 _cu__mms__ _m..:,n:c;c._m 18] }18YY01[}14() BIp U] URZUBIH UAPUAP|Ig NZ nau Jap yeyJngboayleqn si1g
._u:vca__.,.:__o, yosiiyswoab usbp|uy uays|npg Jop pun uazuslgy Jep Bunpsysiog Jep Yallpydisuly 3s| sisg
(LO0Z 0L°'GD :WoA pup}s) yopu Bipupys|ion 8Z31Rld pun abap ‘uagpils eimos ‘uabpjuy uays|INDg USWDSINAPaq
UBYOIINDGa}PRIS BIp }810M PUN §13}5D}DYS}JoY2sUabalT sap joyu| wap jyoiudsjua abojaejunuoid 8ig

1)y ur Bunyopwiuupseg Jep W goneg ¢ 'sqy 0 § gowab 13143 Bunzips essiqg

100Z / 92% — #1 IN—-uongsboiquy

(481 'S "IBADSPN — G861°£0°Z0 WoA z}esabiayspipy ‘n —sbunssawdap "siapaiN
¥ IN | 'SQY 6L § ‘v sy £1 § ) "1e)ipyseb exdemz

ay21|qtemebiyaiu ‘auabia inj anu bunbiypjiaiaia p

_ puls 1bajebop L00Z'80'0C
won bunpunibag tep ul zg "IN soup|dsbunnbgeg sep usbumyjdimsny UsYdjuISOM

pun axoeMmz ‘sjeiZ aIp ¢op ‘Ussaimebuly jnoiop piim gonog g 'sqy 6 § grWaY

J0}yDlipapulawe’

EBEEETEENEUENEENNELINCORERRERRAsREOOBOIOREERS LasssaiidsnerEras _.._mU ._®@@m
‘ueyeJjeb 34pay Ul ganog ¢ ‘sqy OF § gpweb e * wp bunyoow
=juuDpyag Jop Hw st G "IN up|dsbunnoqeg 1eq ‘uspiom jyopweb juubieq pubjswy
§9818.4pUDT S8P JIP|GSFWy Wl e wp gonog 0l § grwab isi

[abog epulawag Jap ,, Yyas3 usyoy wy , gg "IN ssupjdsbunnpqag sap ssnjyosag 1s(

jebog :Bunyipwey
|obog  :apulowag
puUD|SW S|8J4}pun”
o]JDysiypyosusbal] :ebpjpunibualiny

ueddsp 9L/6¥
“ usddep jwpidiSDIDY

000L*1L qPisgPN
6l 4nid

QL "JyssiyoliabieqQ

W “usIyaunzuly
7 UBUOISSIWL| 381aM}162Z puls Uaddap — |6 QLM = UOIHUNA pun uajjom 4nj
o[|91S15UBI( UBYISIUYOSYIYSM Jop SpUReY Wep JnD $2Galaqgalyds sap punig yny

¢'C

[AX

1 #dopqeaipepulawag

VAt 1002°80°0T u2p ‘1obes

‘ussso|yoseq bunpupibag aip aimos (gonog | 'sqy 0 §) bunzios

s|p 100Z'80°0Z Wo bunzyig usulas ul gonog z 'sqy ¢ § goweb uabunbeuiuy
Jap Bunjnid yoou zg 'JN upjdsbunnpgsg uep 3py 1960S spulswag Jep 10y 43(

000G - |

4p}SgDON J1LYVUS LHOISHA4()

J0p|sdIpepulawsg

smssssscsssssEsEESSGssOmNuURBBUREEBUREECOERERREE . waeassaaes CERRRER)

p ‘lebos

R

‘uaqabab sw
T “WOA 9pAnM

11215 JAnz jlayuabajagy
| 'Sqy €1 § uoA auulg wi uaibieyag ua(Q

.cmmmo_:om%ﬁbbam\n 'sqy ¢ § gowaeb bunbijieieg eyyupiyosabuls slp pun
jwwiisabnz b mibag Jop pun gg "N seupjdsbunnoqeg sep junmjul usilepunab
&Mmbn wo bunzyis Jaujes ul by |abgesg spulaweg 1sp 3Dy J8(Q

_—

7 “10}qedipepulaweg

‘uebajabsno yoljuslje goneg g 'sqy ¢ § gewsb 100z'80°9L sI9

1002 /09l woA usqpy Bbunpunibag Jep pun zg "IN soupjdsbunnpgeg sep jinmiuz deq
'1yopwah juubyeq

4y211qns140 1007 £0°G0 wo uspinm Bunbajsny usyoljusyyq Jop JenoQ pun 34Q

100Z'R0°9L uap ‘|ebgs

"'uesso|Yosaq Z 'sqy ¢ § grweb bunbajsny
9YdI3ua}Q 21p pun jwwiysebnz Bunpunibag Jap pun Zg "IN ssup|dsbunnngeg sap
JANMIUT Wap L00Z'S0'0¢ wp bBunzyig Jeules ul ypy |abos apulewad Jap 30y J2(

/¥ dopyeipapulaweg

ssedn'aasceaesssssannananansrasene

O

k_@mm._mE._m@Bm
Nx.\\\hh%\\&?ﬂ.“

.-\\\-.

-

100Z°80°0C uep ‘12b0S

‘uesso|yosaeq bunzing s|p ‘uabunzyes)sa 4 UsYO1}x8) UBpPUAYAISUBGAU UBp pun
Bunuyoiezup|d Jep snp pusye}seq ‘, Yos3 usyoy wy , G ‘IN upjdsbunnpqeg usssip
|jebog apujowag Jap by Jap jpoy ‘Bunupioaspulewsd usyosisyopsIapalN 48p OF §
sep pun (ggnog) sayonqzyessbnog sep QL § sep pun ¢ 'sqy | § s8p punig jny

loquippd

1060S 1G/6¢ * 6 2¢gDIIS—3snbny—suswe|)

Jopyedipapulawsbywng Jag

|abog apulowabjwpg

: UoA jy9112qJpabhsnp apunm saup|dsbunnpgeg sep junmiul daq

\.\ “10}3)8lIpepulawa g

X7 A
Y

‘uspJom jyopwsb juupdaq Yo1|qNs}io |00g 90 L7 wp bunssoy
uabiynb 3197 inz Jep ul gonog | 'sqy Z § gowab }s| ssnjyosagsbunjaysiny Jaq

1002'90°2LZ uap * |ebos

‘uassojyosaq zg ‘IN saupjdsbunnongaeg sop
Bunjjs1syny 21p 100Z°S0'0¢ wo bunzyls Jaules Ul oy [9boS spulowsg Jap 10y Je(

9NJOWIBASUDIYDJIB A

Bunjiajjnpsyonispundy

ZG "IN dgg sep sayoiaieqsbun}je9 USYDYWNDU SOP BZUDUD | e e

usydlazup|d mmzmcom ‘Q

gonog b GZ "IN | 'Sqy 6 § gpwab usayonpsys [0 © 0O
pun uswnpg uoA uszuojyduy wnz uayop|4 uoA bunzuaibwn |5 5 o o

14DYospuUDT pun JUnjoy ‘uspog uoa Bunjyoimjuy anz pun sbeyd nz ‘Zynyoss
WNZ UBWYDUGDN JN} U9YdD(4 pun uswypugop ‘uebunjebessbunziny ‘usbunuo|d "G

A
eI

Bunwuwi}seqyoeMZ 1848pUOSa] dYIR|}EIYDHIBAUIEDILS

yotalsg 491Bb1yniagsiysyion =

BUNWW|}S9qYOOMZ 191apPUOSD] UBYOR|ISIYsNaA Jaqnuabab yono
ajujsbunzusibaquagpiig

2yoD|}SIYaNIoAUSED IS

— UOl|jUB}jQ — UBYID[SIYSNIBA ¥

Bisspinz iasnpyjeddoq pun —|9zul3 Jnu q

9s|amnpg auaj4Q 0

Gempby pun —gny4 =

ueyon|}syonispuniy aipqnoqiaqn
UoyoD[}630N18puUnIy 210qnDpgIaqn JYoIN

omcmgmscm e

uszueibnog ‘esjamnog ‘¢

gDW}SYooH §|0 assoyssabliop Jop |yoz 7

¢DWISYOQH SID [YOZUBLYIRIIPUNIY  ZYD

gOWISYOQH SID [UDZUBYIR|JSSOYD88Y 749

I
70
9
P GON

1o1qebuyop saulawsb|y  yYM ‘w
L

BunzynN ueyslinog Jep 4y |

bunzinN ueyosinoq Je 4

(Z¢l 'S 1°1996) 0661'10°¢Z WoA "4'p'| bunupiouan
=sbunzinunog J8p pun Q6| bunupioisausyoiazun|d gRWSY

saup|dsbunnpqag sep usbunzjes}se |

funigpjieusyosiozuejd

651

uie ayop|4 Jeyjebaisian wb gg of ysi us

‘uazup(d nz wnpqqgnn Jabiwiwpisysoy

YORI$SIYXIBA UBYDIIUaSJQ Jop qIDyJauul

:Bununibequegbulg

‘uazup|yd nz wnpqqnp Jablwwpys

=yooy uie ayop|4 Jeyebalsiaa wb pg ol 3si ueyonispunibnog usbilemal uep jny
:9)onspunibnog Jep Bununibag

‘uasspdnzup

aBp|UaYQH UBYDIIN}DU UDUSPUDYIOA JBP YIS Uagpy (Yo1eleg|ex20S) Uayoyapnpgas
pUn —UagD IS 910 ‘USPISM 1I3pURJEA JYoIU Jiop @donjspunibnpg Jap ebpjusyoH aig

:9)on}spunJg Jep ebpjueyoH

‘UapJem US}}IYosIaqn Judlu usbpjuy ueysuydlezeq OANNDY | ZIPS ¥ 'SqY
Bl § Ul Jap SOR|JpUNIg BIp Ydnp 44Dp (ZY9) [YDZUSYIRIIPUNID s1z3980h)89) 810

:ayop|ipuniy abisspnz

"U9}19.440S.48qN JYolu SapnDqed) Sap 83 JOp Ul 8gDIIS N0
pun sassoyosabpay sap 4 40 uayasimz uessaweb w 0g'Q J40p aygyeyoos 8l

CITIED LS

Gl

vl

( 0661 OANNPE / goneg (1) 6 § ‘wab)

£

uebunzjasjse oyol|}xa]

6l 4N]4

000L:L
wQol G/

- .

T N ——

0§

qejsgeiN

G¢ 0

| J8p uswwplsius seysiqebnog
y usyie1sabapp 101 Ul BIQ

jebog Bunbiuesaqun)
sap qloyJdegno




Gemeinde Soégel

49751 Sogel
Clemens-August-Strale 39

Begriindung
gemdaR § 9 Absatz 8 BauGB zum

Bebauungsplan Nr. 52
“"Am hohen Esch”

der Gemeinde Sdgel

L.andkreis Emsland

U1/20.08.2001



Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 52 ,Am hohen Esch” der Gemeinde S&gel, Landkreis
Emsland
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1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 52 "Am hohen Esch" befindet sich im Westen
der Gemeinde Sdgel. Es liegt sudlich der Landestrale L 53 und westlich der
Gemeindestrale ,Am hohen Esch®. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 52 ergibt sich aus der Festsetzung in der Planzeichnung.

2. Beschreibung des Bestandes und der vorhandenen Nutzung innerhalb und
auBBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches

2.1. GroBe des Gebietes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 52 "Am hohem Esch* umfasst in der Gemeinde
Sdgel, Gemarkung Ségel, Flur 19 die Flurstiicke 161, 163/1, 164, 165, 166, 167, 168/1,
302, 349/170, 350/170 sowie teilweise die Flurstiicke 144/1, 145/51 und 303/13. Das
Plangebiet hat eine GréRe von insgesamt 38.113 gm.

2.2. Vorhandene Nutzung innerhalb und auBerhalb des Gebietes

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden vorwiegend landwirtschaftlich als
Ackerland genutzt. Die Bewirtschaftung der Flachen erfoigt ausschlieflich in West-Ost-
Richtung. Das Plangebiet wird westlich und éstlich durch Feldwege begrenzt. Im &stlichen
Teilbereich ist eine Weideflache vorzufinden. -

Das Plangebiet stellt sich dartiber hinaus als Eschflache dar und wird Gberwiegend von
Ackerfldchen ums&umt,

Ostlich des Plangebietes besteht eine vorhandene Wohnsiedlung. Die Landesstrafe L 53
verlauft ca. 70 m nordlich des Geltungsbereiches. Auf der nérdlichen Seite der
Landesstrae L 53 befindet sich ein weitausgedehntes Wohnbaugebiet.
Landwirtschaftliche Hofstellen sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorzufinden.

Der Schitzenpiatz mit Schieflsportanlage liegt ca. 400 m nérdlich des allgemeinem
Wohngebietes.

2.3. Darstellung im Fldchennutzungsplan

Der &stliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 ist Ursprungsplan des
Flachennutungsplanes der Samtgemeinde Ségel als Wohnbaufliache dargestellt. Fiir den
westlichen Bereich wurde das Verfahren zur 87. Anderung des Fléchennutzungsplans der
Samtgemeinde Ségel mit der Darsteliung als Wohnbaufliche durchgefiihrt. Die
Flachennutzungsplanénderung ist mit Verfigung vom 15.10.2001 von der
Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt worden. Als nachrichtliche Ubernahme wird auf
die Kennzeichnung des Gebietes zur Sicherung groRraumiger Wasservorkommen
hingewiesen.

Die nérdiich verlaufende LandesstraRe L 53 ist als Verkehrsfliche, hier: tberodrtliche
Strale, ausgewiesen.

2.4 Festsetzungen des regionalen Raumordnungsprogrammes
Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Emsland von 2000

wird das Plangebiet dem Siedlungsbereich zugeordnet. Der Planbereich liegt dariuber
hinaus in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Wassergewinnung.



Die nordlich verlaufende Landesstrae L 53 ist als ,Hauptverkehrsstralle von regicnaler
Bedeutung® gekennzeichnet.

In der Raum- und Siedlungsstruktur wird die Gemeinde S&gel als Grundzentrum
eingestuft und unter anderem als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten gekennzeichnet.

2.5. Aussagen der Waldfunktionskarte
In der Waldfunktionskarte werden keine Aussagen zum Plangebiet gemacht.

2.6. Naturschutzrechtliche Vorgaben

Es liegen keine naturschutzrechtlich geschiitzten Bereiche im Plangebiet vor. Ebenfalls
sind keine okologisch und/oder naturwissenschaftlich wertvollen Gebiete vorhanden.

2.7. Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 52 stehen fir
eine Realisierung der Planung zur Verfiigung. Die Gemeinde Sdgel wird bis zum
Baubeginn der Erschlieungsanlagen alle Grundstiicke erwerben, so dass eine
gesetzliche Umlegung nicht erforderlich wird. Sollte ein Erwerb in Teilbereichen,
insbesondere bei der Anlegung der offentlichen Verkehrsflichen und &ffentlichen
Grlinflachen, nicht méglich sein, wird nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
verfahren.

2.8. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 52 "Am hohen Esch® der Gemeinde Ségel
handelt es sich um die erstmalige Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 52 ist im Ursprungsplan sowie in der 87.
Anderung des Fliachennutzungsplanes der Samigemeinde Sogel als "Wohnbauflache"
dargestellt. Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB ist
gegeben.

3. Planungserfordernis und -absicht
3.1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Sdgel ist Grundzentrum der Samtgemeinde So6gel und konnte sich
insbesondere in der Bevolkerungsentwicklung positiv stérken. In den letzten Jahren ist ein
erheblicher Bevélkerungszuwachs sowohl aus der Eigenbevélkerung wie auch aus dem
Zuzug von Bewohner der ndheren Region sowie von Aussiedlern aus den GUS-Staaten
entstanden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen fiir diese starke Zuwachsstromung wurde durch die
Bereitstellung von Baugrundstiicken im Westen und Norden der Gemeinde Sd&gel
gedeckt. Auf Grund einer gesteuerten Streuung bei der Bauplatzvergabe konnte einer
"Getto" Bildung entgegengewirkt werden. Die Integration der Neubiirger und insbesondere
der Aussiedler wurde hierdurch positiv beeinflu@t. Darlber hinaus wurde eine
Entfremdung der Eigenbevdlkerung der Gemeinde vermieden.

Das Bedirfnis der unterschiedlichen Bevélkerungsgruppen sowie ihrer nachwachsenden
Generation, in einer zukunftssicheren bzw. vertrauten Umgebung unter Wahrung einer



sozialgerechten und sozialvertriiglichen Umwelt miteinander zu leben, setzt voraus, daf
auch weiterhin ausreichende Wohnbauflachen vorgehalten werden.

Die bisher zur Verfugung stehenden Wohnbaugebiete in der Gemeinde Sogel sind
vollstandig erschépft bzw. kénnen den erforderlichen Bedarf nicht standhalten, so dass
die Festsetzung weiterer Wohnbauflichen von den Birgern angeregt und gefordert wird.
Die Gemeinde Sdgel sieht hier das Erfordernis, geméR § 1 BauGB das dargestelite
Plangebiet als Wohngebiet festzusetzen. Gleichzeitig sollen Auswirkungen auf die
angrenzende Nutzung dargelegt und zu erhaltende Landschaftsbestandteile gesichert
werden.

3.2. Planungsabsicht

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 52 will die Gemeinde Sdégel die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fiir die Schaffung weiterer Wohnbaufidchen
erzielen. Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet soli der Gemeinde Ségel zur Deckung
des kurzfristigen Wohnraumbedarfs dienen. In der Gemeinde Sogel wurden in den
vergangenen Jahren durchschnittlich 30 - 35 Baugrundstiicke pro Jahr an Bauwillige
vergeben. Nach dem vorliegenden Aufteilungsplan des Baugebietes kénnten aus der
festgesetzten Wohnbaufliche ca. 38 Baugrundstlcke entwickelt werden. Mit dem
vorliegenden Plangebiet wire somit der dringende Flachenbedarf fir ein Jahr gedeckt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes beinhaltet somit gemaR § 1 BauGB eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und gewahrleistet eine dem Wohl der Aligemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung, wobei die Wohnbedlrfnisse der
Bevolkerung bei Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen und  die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung sowie die Bevélkerungseniwicklung
beriicksichtigt werden.

3.3. Standortwahl

Die Festsetzung von Wohnbaufléchen erfolgt in Gemeinde Sogel iberwiegend im Norden
und Westen zwischen der - L 51 - ,Sigiltrastrale” und der - L 54 - ,BerRener Strale”. Auf
Grund der hier festgesetzten Baugebiete konnte die Ortslage der Gemeinde Sdgel im
stidwestlichen Bereich bereits arrondiert werden.

Mit der vorliegenden Planung ist beabsichtigt, den vorhandenen Siedlungsansatz im
Westen der Gemeinde Sogel weiter fortzufihren. Zur Arrondierung der Ortslage wird eine
Teilfliche des Freiraumes im Bereich des ,Galgenberg/Am hohen Esch” als allgemeines
Wohnbaugebiet festgesetzt.

Die Gemeinde Sogel konnte die Flachen bereits (iberwiegend erwerben und somit die
Realisierbarkeit der Planungsabsicht sichern.

Der Standort des festgesetzten Wohnbaugebietes beinhaltet auf Grund der direkten
Anbindung an die bereits vorhandene Bebauung im Westen der Gemeinde Sdgel eine
ginstige und wirtschaftliche sowie kurzfristig zu erstellende ErschliefRungsmdglichkeit.
Gleichzeitig wird in Teilbereichen die Auslastung der vorhandenen ErschlieBungsanlagen
vollzogen. Die Flachen sind somit fiir die Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum
geeignet. Die Fortfihrung des bereits vorhandenen Siedlungsansatzes im Westen der
Gemeinde Sbogel entspricht den Erfordernissen einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung.

4. Festsetzungen im Bebauungsplan



4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der baulichen Nutzung wurde aus dem Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Sdégel entwickelt. Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein
"allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Die bauliche Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 52 passt sich somit an die vorhandene
Bebauung an. Ein allgemeines Wohngebiet erzielt hierbei eine ausreichende
Entfaltungsvielfalt sowohl bei der Bebauung als auch bei der spéateren Nutzung.

4.2, MaR der baulichen Nutzung
4.2.1. Grund- und Geschossflichenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungspianes Nr. 52 ,Am
hohen Esch” ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossfldchenzahl
(GFZ) von 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ und GFZ entspricht einer angemessenen
und vertretbaren Ausnutzung der Wohnbauflachen innerhalb des landlichen Raumes.
Dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird ebenfalls entsprochen, wobei eine
gute Ausnutzbarkeit auch bei kleineren Grundstiickszuschnitten gewahrleistet wird.

Die festgesetzte -Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht tiberschritten werden (siehe 5.2.).

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte eingeschossige Bauweise entspricht dem Charakter und der
vorgesehenen Nutzung eines allgemeinen Wohngebietes im hiesigen Raum. Gleichfalls
wird hierdurch eine Anpassung an die angrenzende Bebauung vollzogen.

4.3. Bauweise, Baugrenzen
4.3.1. Bauweise

Die Bebauung soll im festgesetzten allgemeinem Wohngebiet in offener Bauweise
erfolgen. Damit wird die Siedlungsstruktur des Ortes kontinuierlich weitergefiihrt. Das
Einzel- bzw. Doppelhaus pragt darber hinaus die Bebauung im Bereich der Ortsrandlage
der Gemeinde Sogel. Es ist im Bebauungsplan Nr. 52 daher eine differenzierte
Festsetzung der offenen Bauweise durch Einzel- und Doppelhauser erfolgt.

4.3.2. Baugrenzen

Die uberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen eingefalt und soweit wie mdglich
als zusammenhéngende Flachen parallel zu den ErschlieBungsstrallen festgesetzt.
Hierdurch wird eine hohe Flexibilitat bei der Errichtung der baulichen Anlagen ermdglicht.
Die festgesetzten Baugrenzen halten Uiberwiegend einen Abstand von 3,0 m von den
éffentlichen Verkehrsflachen bzw. den angrenzenden Flachen.

4.4, Verkehrsflachen

4.4.1. StraBenverkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung



Die offentlichen Verkehrsflichen sind so angelegt, dal jedes spédter vorgesehene
Grundstiick erreicht werden kann. Im inneren Bereich des Plangebietes sind die
Verkehrsflachen als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Mit dem verkehrsberuhigten
Ausbau der geplanten Verkehrsflachen beabsichtigt die Gemeinde Ségel ein Optimum an
Wohnqualitat durch eine stark reduzierte Verkehrsgeschwindigkeit und Verkehrsdichte zu
erzielen.

Die vorgesehenen Ausbaubreiten der ErschlieBungsstraien sind ausreichend bemessen,
so dass ein Begegnungsverkehr unterschiedlicher Verkehrsteilnehmer méglich ist. Die
StraRen werden vor Fertigstellung der Gebdude so hergestellt, da® Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge ungehindert zu den einzelnen Grundstiicken gelangen kénnen.

4.4.2. Sichtdreiecke

Auf die Festsetzung von Sichtdreiecken innerhalb des Plangebietes wird verzichtet, da es
sich hier um eine Wohnlage mit tberwiegend verkehrsberuhigtem Ausbau handelt.

4.5. Grilnflaichen
4.5.1. Kinderspielplatz

GemaR § 3 des Nieders. Spielplatzgesetzes {(NSpPG) sind 2 % der zulassigen
Gescholfliche als Kinderspielplatz auszuweisen. Fir das festgesetzte Plangebiet ist
daher eine Spielplatzflaiche von 336 gm erforderlich (vgl. 10.1. Fl&achenbilanzierung).
Innerhalb des Plangebietes ist kein gesonderter Spielplatz festgesetzt. Im naheren Umfeld
des Plangebietes befinden sich mehrere Spielplatze im Bereich der Wohnbebauung ,Am
hohen Esch®, ,Torffehnsweg” und ,Waldenburger Strale“. Die vorhandenen Spielplatze
sind ca. 60 m 6stlich sowie ca. 280 m stdlich der Wohnbaufldche und haben auch ohne
rechnerischen Nachweis eine ausreichende GréRe fir den Flachenbedarf der gesamten
Wohnbebauung im Bereich des ,Galgenberg/Am hohen Esch®.

Dartber hinaus werden bei der hiesigen und ortsiiblichen Bauwsise und Nutzung der
Baugrundstiicke ausreichende Bewegungs-, Spiel- und Freiflachen fiir Kinder innerhalb
des Plangebietes bestehen bleiben.

4.6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.6.1. Fliche =zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Anpflanzungen

Zur Abschirmung und Eingrinung des Gebietes sind entlang der stdlichen, westlichen
und nordlichen Geltungsbereichsgrenze Geholzstreifen vorgesehen. Die Anpflanzungen
werden mit einheimischen standortgerechten Laubgehdizen durchgefiihrt.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Sockelhdhe
Die Sockelhdhe darf 0,50 m gemessen zwischen O.K.F.F. Erdgeschol und O.K

offentlicher Verkehrsflache in der Mitte des Gebaudes nicht Uberschreiten. Hierdurch soll
der untere Héhenbezugspunkt festgesetzt werden, um eine kontinuierliche Bebauung zu
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gewdhrleisten, welche sich von der Hohenlage in das vorhandene Orts- und
Landschafisbild einfligt.

5.2. Zuldssige Grundfliche

Die zulassige Grundflache (GRZ 0,4) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz
1 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten werden. Der § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO wird somit ausgeschlossen.

Diese im Bebauungsplan Nr. 52 festgesetzte abweichende Regelung soll sicherstellen,
daR die Versiegelung der Flachen auf das unbedingt erforderliche Maf} eingeschrankt
wird.

5.3. Hohenlage der Grundstiicke

Die Hohenlage der Baugrundstiicke darf nicht verandert werden. Die StraRen- und
Gebaudehthen (Sockelbereich) haben sich der vorhandenen naturlichen Héhenlage
anzupassen.

5.4. Begriinung der Baugrundstiicke

Innerhalb - der festgesetzten Bauflichen ist je 50 gm versiegelter Flache ein
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Hierdurch wird eine ausreichende Begrinung und
Einbindung des Plangebietes in das Landschaftsbild erreicht. Dartiber hinaus erfolgt mit
der Anpflanzung von Laubgehdlzen eine Aufwertung der nicht versiegelten Flachen.

5.5. StraBenbegriinung

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ist je 50 gm versiegelter Fldche ein
hochstédmmiger Laubbaum zu pflanzen. Ergénzend zu den bereits unter Abschnitt 5.4.
festgesetzten Baumen wird eine Bepflanzung innerhalb des Stralenraumes festgesetzt,
die ebenfalls zur Durchgriinung des Baugebietes beitragt.

6. ErschlieBung und Versorgung des Gebietes
6.1. VerkehrsmiBige ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen Gemeindestralien ,Am hohen Esch® und
.Sassenberg® an das Odrtliche und Uberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die
Erschlieung der inneren Flachen wird liber die festgesetzten Planstraen erfoigen. Die
Trassen der geplanten ErschlieBungsstraBen ermdglichen eine wirtschaftliche Verlegung
der Ver- und Entsorgungsleitungen.

6.2, Wasserwirtschaftliche ErschlieBung
6.2.1. Schmutzwasserkanalisation

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 52 "Am hohen Esch* wird an die
Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Stgel angeschiossen. Die anfallenden
Abwisser innerhalb des Plangebietes werden der Klaranlage Sé¢gel zugefiihrt. Der
Ausbau der Schmutzwasserkanalisation innerhalb des Plangebietes ist kurziristig
vorgesehen, so dass bis zur Fertigstellung der baulichen Anlagen eine ordnungsgeméRe



zentrale Abwasserbeseitigung geschaffen wird. Alle Gebdude unterliegen dem
AnschluBzwang. Die Abwasserbeseitigung ist somit sichergestellt. Auf eine
ordnungsgeméBe Ausbildung der Kanalisation auf den jeweiligen Grundstiicken
(Abnahme, Einhaltung der Abwassersatzung) wird geachtet.

6.2.2, Oberflaichenentwisserung

Auf Grund des Durchlassigkeitswertes des anstehenden Sand- bzw. Kiesbodens ist eine
ober- bzw. unterirdische Versickerung des auf den versiegelten Flachen anfallenden
Oberflaichenwassers (berwiegend uneingeschrankt méglich. Einer Versickerung des
Oberfiichenwasser wird hierbei grundséatzlich Vorrang vor einer Ableitung eingeraumt.
Das anfallende Oberflachenwasser der befestigten Stellplatze, deren Zu- und Abfahrten
und Fahrgassen, sowie der Zu- und Abfahrten von Garagen ist in Aniehnung an § 14 Abs.
4 NBauO daher auf dem jeweiligen Grundstiick zu versickern. Das als unbelastend
geitende Dach- und Terrassenflichenwasser ist ebenfalls auf den jeweiligen
Grundstiicken ober- bzw. unterirdisch versickern. Das anfallende Oberflichenwasser der
dffentlichen StraBen wird soweit dieses erforderlich ist unter Beachtung der einschiégigen
Vorschriften abgeleitet und dem &rtlichen Vorfluter zugefiuhrt. Es wird auf eine sparsame
Versiegelung der Bauflachen hingewirkt. Fiir die Ableitung bzw. Versickerung werden die
Bestimmungen des Nieders. Wassergesetzes eingehalten, wonach z.B. fur die Einleitung
von Oberflichenwasser in ein Gewésser oder in das Grundwasser eine Erlaubnis gem. §
10 NWG bei der zustandigen Wasserbehérde einzuholen ist.

6.3. Trink- und Brauchwasserversorgung

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird durch den Wasserverband "Himmling" mit
Sitz in Werlte erfolgen.

6.4. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch den zusténdigen
Telekommunikationstréger.

6.5. Energieversorgung

Die Energieversorgung Weser-Ems AG, Oldenburg, sichert die ausreichende Versorgung
mit Strom und Erdgas. Eine Befeuerung mit Erdgas sollte vorrangig angestrebt werden.

6.6. Sonstige ErschlieBung

Die Léschwasserversorgung wird in Absprache mit der zustdndigen Feuerwehr sowie
nach den technischen Regeln -Arbeitsblatt W 405, aufgestellt vom DVGW- erstellt. Zur
Deckung des vollen Feuerléschwasserbedarfs stehen der Samtgemeinde Ségel bzw. der
Feuerwehr ausreichende Tankléschfahrzeuge zur Verfligung.

Die Entsorgung der. im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den
gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen zu den jeweils giltigen Satzungen zur
Abfallentsorgung des Landkreises Emsland. Trager der éffentlichen Mullabfuhr ist der
Landkreis Emsland. Anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.



Die Anwohner der StralRen ohne Wendmdglichkeit fiir die Abfallsammelfahrzeuge haben
ihre Abfallbehalter an die ordnungsgemaf zu befahrenden StraBen zur Abfuhr
bereitzustellen.

7. Immissionen
7.1. Wehrtechnische Dienststelle Meppen (WTD 91)

Die Bundeswehr weist auf Grund des SchieRplatzes der WTD 91 in der Gemeinde Ségel
auf folgendes hin;

" Das Plangebiet liegt unmittelbar am Rand des SchieRplatzes der WTD 91 Meppen. Bei
diesem Platz handelt es sich um eine seit Jahrzehnten bestehende Anlage der
Landesverteidigung. Auf dem Platz finden regelmaRig tags und nachts Ubungs- und
VersuchsschieRen statt. Dabei entstehen Larmemissionen, die unter besonderen
Bedingungen Schallpegelspitzenwerte erreichen, die die in der TA-L&rm und in der VDI-
Richtlinie 2058 Bl. 1 angegebenen Werte tiberschreiten kénnen. Diese Larmemissionen
sind aus folgenden Gesichtspunkten hinzunehmen: Flr das Plangebiet besteht eine
weitestgehend bestandsgebundene Situation, in der hinsichtiich der Nachbarschaft von
Wohnen und militarischem Ubungsbetrieb eine ortsilbliche Vorbelastung anzuerkennen
ist. Art und AusmaR der Larmemissionen sind bekannt. Die Larmemissionen haben im
Plangebiet die Qualitdt der Herkémmlichkeit und der. sozialen Adaquanz erreicht. Die
Eigentimer und kiinftigen Erwerber der ausgewiesenen Baugrundsticke werden auf
diese Sachlage ausdriicklich hingewiesen. Sie werden ferner darauf hingewiesen, dal die
Bundeswehr keine Einschrankung des militarischen Ubungsbetriebes akzeptieren kann.
Die Bundeswehr ist auf die Nutzung des Platzes angewiesen und hat keine Moglichkett,
an einem anderen Ort den hier stattfindenden Ubungs- und Versuchsbetrieb
durchzufihren. Aktive SchallschutzmaBnahmen zur Verringerung der L&rmemissionen
sind nicht maglich. Fur die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen
Anlagen kénnen gegen die Bundeswehr keine privat- oder sffentlich-rechtlichen
nachbarlichen Abwehranspriiche auf eine Verringerung der Emissionen oder auf einen
Ausgleich fur passive Schallschutzma3nahmen geltend gemacht werden. Die Bauherren
errichten bauliche Anlagen in Kenntnis dieser Sachlage. Sie schiitzen sich durch eine
geeignete Gebaudeanordnung und GrundriRgestaltung sowie durch bauliche
Schallschutzmanahmen soweit technisch maglich gegen die Immissionen.”

7.2. StraBenverkehrslirm

Die Landesstrafe L 53 befindet sich ca. 70 m nérdlich des Geltungsbereiches.
Larmimmissionen sind daher auf Grund der LandesstraBe L 53 innerhalb des
Plangebietes nicht zu erwarten.

7.3. Landwirtschaftlich genutzte Fldchen
Es ist davon auszugehen, dass im Geltungsbereich des bebauungsplanes Nr. 52 Larm-,

Staub- und Geruchsimmissionen durch eine ordnungsgeméfe Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fidchen auftreten kénnen.

7.4. Festplatz mit SportschieBanlage

Das Wohnbaugebiet liegt ca. 350 m slddstlich des vorhandenen Festplatzes mit
Sportschiefanlage des Schiitzenvereins Sogel e.V.. Auf dem Festplatz findet alljahrlich



das traditionelle Schitzenfest sowie gelegentliche Festveranstaltungen statt. Die
Sportschiefhanlage wird wochentlich durch den Verein genutzt.

Auf Grund der Entfernung von ca. 350 m wird davon ausgegangen, dass innerhaib des
Wohnbaugebietes Larmimmissionen nur bedingt und in einem zumutbaren Rahmen
auftreten kénnen.

7.5. Altlasten

Zur Beurteilung des Gesamtkomplexes "Altlasten” wurde der Geltungsbereich selbst wie
auch das benachbarte Gebiet bis zu einem Abstand von 500 m untersucht.

Neben Altablagerungen sind gemaR § 31 Abs. 2 Nr. 1 des Nds. Abfallgesetzes (NAbfG)
des weiteren Flachen stillgelegter Anlagen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft, auf
denen mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen worden ist, als Altstandorte
einzustufen bzw. als altlastenverdachtig anzusehen.

Nach Profung der im Altlastenkataster des Landes Niedersachsen erfassten
Aitablagerungen ist festzustellen, dass keine ,Altlasten“ im o. g. Untersuchungsbereich
vorzufinden sind.

AbschlieBend wird daher bei der gebotenen Abwigung im Zusammenhang mit der
Berlicksichtigung von Altablagerungen, Altlasten bzw. altlastenverdéichtigen Flachen
festgestellt, dass nach derzeitigem Kenntnisstand und Priffung der vorhandenen
Unterlagen eine Beeintrachtigung des Plangebietes ausgeschlossen werden kann.

8. Brandschutz

Die erforderichen Einrichtungen des Brandschutzes werden in Absprache mit den
zusténdigen Stellen und dem Brandmeister erstellt. Die erforderlichen StraRen werden vor
Fertigstellung der Geb#dude so hergestellt, daR Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
ungehindert zu den einzelnen Geb&uden gelangen kénnen. Die Standorte der einzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestellen werden mit dem  zustindigen
Gemeindebrandmeister und der Abteilung vorbeugender Brandschutz beim Landkreis
Emsland festgelegt. Fir das geplante Wohngebiet ist die Léschwasserversorgung so zu
erstellen, dass ein Ldschwasserbedarf von 13,3 I/sec. Vorhanden ist (Durchmesser der
Leitung mind. 100 mm).

9. Umweltvertriglichkeit der geplanten Nutzung sowie Auswirkungen auf Natur und
Landschaft

9.1. Naturraumliche Einordnung
9.1.1. Naturraum

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der Bérger-Sand-Geest, die sich im Nord-Hummling
innerhalb der Haupteinheit Ségeler Geest (HUmmling) befindet. Flach gewslbte, sich in
norddstlicher Richtung erstreckende Geestriicken bestimmen diesen Naturraum. Wéhrend
im Norden bei Bérger reine, trockene, meist bis zu Heidepodsolen gebleichte Sandbéden
(z.B. Flugsand) vorherrschen, sind die Béden im Suden besonders um Werperloh und
Sogel (Plangebiet), hdufiger anlehmig oder enthaiten zumindest lehmigen Untergrund 