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Gemeinde Ségel

Der Gemeindedirektor .

49751 Soégel
Clemens-August-Stralie 39

Begriindung

gemdl § 9 Absatz 8 BauGB zum

Bebauungsplan Nr. 54
"Miihlenberg l*

nebst ortlichen Bauvorschriften
der Gerneinde Soégel

Landkreis Emsland

U1/19.08.2002



Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 54 ,Mithlenberg lI“ nebst drtlichen Bauvorschriften der
Gemeinde Sogel, Landkreis Emsland

inhaltsverzeichnis:
1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

2. Beschreibung des Bestandes und der vorhandenen Nutzung innerhalb und
auferhalb des raumlichen Geltungsbereiches

(9]

. Planungserfordernis und -absicht

4. Festsetzungen im Bebauungsplan

(&)

. Planungsrechtliche Festsetzungen

6. Erschlieflung und Versorgung des Gebietes

~{

. Immissionsbelastungen

8. Brandschutz

«w

. Umweltvertraglichkeit der geplanten Nutzung sowie Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

10. Stadtebauliche Werte

11. Hinweise

12. Bearbeitung

13. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
14. Beteiligung der Birger

15. Abwégung

16. Verfahrensvermerke



1. Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 "Mihlenberg I befindet sich im Norden der
Gemeinde Ségel. Es liegt sudlich der Gemeindestrale ,Am Mihlenberg" sowie westlich
der ,MihlenstraRe®. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 54 ergibt sich aus der Festsetzung in der Planzeichnung.

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

2.1. GroBe des Gebietes

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 54 "Muhlenberg II' umfasst in der Gemeinde Sbégel,
Gemarkung Sogel, Flur 19 eine Grolle von insgesamt 25.674 gm.

2.2. Vorhandene Nutzung innerhalb und aulerhalb des Gebietes

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden vorwiegend als landwirtschaftliche
Nutzfldchen in Form von Acker- und Grunlandflachen. Das Plangebiet wird westlich durch
einen Feldweg begrenzt.

Die bebaute Ortlage der Gemeinde So6gel schlielft im Norden und Stiden des
Geltungsbersiches an. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Einzelbebauung die

als Viehhandel genutzt wird.
Das Plangebiet ist insgesamt als ,Insellage” innerhalb der bebauten Ortslage anzusehen

und sellt sich als Eschflache dar.

2.3. Darstellung im Flachennutzungsplan

Fir das Plangebiet wird zur Zeit das Verfahren zur 89. Anderung des
Flachennutzungsplans der Samtgemeinde Ségel mit der Darstellung als Wohnbauflache

durchgefuhrt (Auslegungsverfahren).
Als nachrichtliche Ubernahme wird auf die Kennzeichnung des Gebietes zur Sicherung

grofdraumiger Wasservorkommen hingewiesen.
Die sldlich angrenzenden Flachen sind bereits als Wohnbauflachen dargestellt.

Norddstlich grenzen ,gemischte Baufidchen” an.
Die &stlich verlaufende lLandesstralle L 51 ist als Verkehrsfliche, hier: Uberdrtliche

Stralle, 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 dariiber
hinaus in einem Gebiet mit besonderer Bedeutung flr die Wassergewinnung.

Die nordlich verlaufende Landesstrale L 51 ist als ,Hauptverkehrsstralle von regionaler
Bedeutung“ gekennzeichnet.

In der Kaum- und Siedlungsstruktur wird die Gemeinde Sdgel als Grundzentrum
eingestuft und unter anderem als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten gekennzeichnet.

2.5. Aussagen der Waldfunktionskarte



In der Waldfunktionskarte werden keine Aussagen zum Plangebiet gemacht.

2.6. Naturschutzrechtliche Vorgaben

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

2.7. Besitz- und Eigentumsverhiltnisse

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 54 stehen for
eine Realisierung der Planung zur Verfigung. Die Gemeinde Ségel hat bereits alle
Grundstiicke erworben, so dass eine gesetzliche Umlegung nicht erforderlich wird.

2.5. Bestehende Rechtsverhiltnisse

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 54 "Muhlenberg [I* der Gemeinde Sdégel handelt
es sich berwiegend um die erstmalige Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes.
Lediglich mit der festgesetzten Anbindung zur Gemeindestrale ,von-Arenber-Strale® wird
eine Teilflédche des bebauungsplanes Nr. 35 ,Wahner Strale” tberplant.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 wird in der 89. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Ségel als "Wohnbauflache” dargesteilt (zur
zeit im Auslegungsverfahren). Eine Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8§
Abs. 2 BauGB ist nach Genehmigung der Flachennutzungsplaninderung gegeben.

3. Planungserfordernis und -absichi

3.1. Planungserfordernis

Die Gemeinde Ségel ist Grundzentrum der Samtgemeinde Soégel und konnte sich
insbesondere in der Bevolkerungsentwicklung positiv starken. In den letzten Jahren ist ein
erheblicher Bevolkerungszuwachs sowohl aus der Eigenbevélkerung wie auch aus dem
Zuzug von Bewohner der naheren Region sowie von Aussiedlern aus den GUS-Staaten
entstanden,

Der Bedarf an Wohnbauflachen fur diese starke Zuwachsstromung wurde durch die
Bereitstelfung von Baugrundsticken im Westen und Norden der Gemeinde Ségel
gedeckt. Auf Grund einer gesteuerten Streuung bei der Bauplatzvergabe konnte einer
"Getto" Bildung entgegengewirkt werden. Die Integration der Neubtrger und insbesondere
der Aussiedler wurde hierdurch positiv beeinflult. DarGber hinaus wurde eine
Entfremdung der Eigenbevélkerung der Gemeinde vermieden.

Das Bedurfnis der unterschiedlichen Bevdlkerungsgruppen sowie ihrer nachwachsenden
Generation, in einer zukunftssicheren bzw. vertrauten Umgebung unter Wahrung einer
sozialgerechten und sozialvertraglichen Umwelt miteinander zu leben, setzt voraus, dass
auch weiterhin ausreichende Wohnbauflachen vorgehalten werden.

Die bisher zur Verfiigung stehenden Wohnbaugebiete in der Gemeinde Ségel sind
volistandig erschopft bzw. kénnen den erforderlichen Bedarf nicht standhalten, so dass
die Festsetzung weiterer Wohnbauflachen von den Birgemn angeregt und gefordert wird.
Die Gemeinde Sogel sieht hier das Erfordernis, gemait § 1 BauGB das 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. 54 will die Gemeinde Sogel die
bauleitplanerischen Voraussetzungen fur die Schaffung weiterer Wohnbauflachen
erzielen. Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet soll der Gemeinde Ségel zur Deckung
des kurzfristigen Wohnraumbedarfs dienen. In der Gemeinde Ségel wurden in den
vergangenen Jahren durchschnittlich 30 Baugrundstiicke pro Jahr an Bauwillige
vergeben. Nach dem vorliegenden Aufteilungsplan des Baugebietes kénnten aus der
festgesetzten Wohnbauflache ca. 25 Baugrundstiicke entwickelt werden. Mit dem
vorliegenden Plangebiet ware somit der dringende Fidchenbedarf fur ein Jahr gedeckt.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes beinhaltet somit gemai § 1 BauGB eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und gewahrleistet eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung, wobei die Wohnbediirfnisse der
Bevilkerung bei  Vermeidung einseitiger  Bevolkerungsstrukturen und  die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevéilkerung sowie die Bevilkerungsentwicklung
berlcksichtigt werden.

3.3. Standortwahl

Die Festsetzung von Wohnbaufidchen erfolgt in Gemeinde Ségel uberwiegend im Norden
und Westen zwischen der - L 51 - ,Sigiltrastrae” und der - L 54 - BerRener Stralke*. Auf
Grund der hier festgesetzten Baugebiete konnte die Ortslage der Gemeinde Sogel im
slidwestlichen Bereich bereits arrondiert werden.

Mit der vorliegenden Planung ist beabsichtigt, den vorhandenen Siedlungsansatz im
Norden der Gemeinde Sogel weiter fortzuflihren. Zur Arrondierung der Ortslage wird eine
Inseflage innerhalb der Bebauung im Norden der Onslage als allgemeines
Wohnbaugebiet festgesetzt.

Die Gemeinde S&gel konnte die Flachen bereits 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 Norden der Gemeinde Sogel eine
glnstige und wirtschaftliche sowie kurzfristig zu erstellende ErschlieBungsmaglichkeit.
Gleichzeitig wird in Teilbereichen die Auslastung der vorhandenen Erschliellungsanlagen
volizogen. Die Flachen sind somit fiir die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum
geeignet. Die ,Verdichtung" des bereits vorhandenen Siedlungsansatzes im Norden der
Gemeinde Sdgel entspricht den Erfordernissen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

4. Festsetzungen im Bebauungsplan
4.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der baulichen Nutzung wurde aus dem Flachennutzungsplan der
Samtgemeinde Sogel entwickelt. Als Art der baulichen Nutzung wird daher ein
"allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt. Die bauliche Nutzung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 54 passt sich somit an die vorhandene
Bebauung an. Ein allgemeines Wohngebiet erzielt hierbei eine ausreichende
Entfaltungsvielfalt sowohl bei der Bebauung als auch bei der spateren Nutzung.

4.2. Mafi der baulichen Nutzung

4.21. Grund- und Geschossflichenzahl



Das MaR der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54
«Mihlenberg 11 ist mit einer Grundflaichenzahi (GRZ) von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ und GFZ
entspricht einer angemessenen und vertretbaren Ausnutzung der Wohnbauflachen
innerhalb des léndlichen Raumes. Dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
ebenfalls entsprochen, wobei eine gute Ausnutzbarkeit auch bei kleineren
Grundstiickszuschnitten gewahrleistet wird.

Die festgesetzte Grundfidchenzahl (GRZ) von 0,4 darf durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen nicht Uberschritten werden (siehe 5.3.).

4.2.2. Zahl der Vollgeschosse

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

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 prégt dariiber hinaus die Bebauung im Bereich der Ortsrandlage
der Gemeinde Sdgel. Es ist im Bebauungsplan Nr. 54 daher eine differenzierte
Festsetzung der offenen Bauweise durch Einzel- und Doppelhauser erfoigt.

4.3.2. Baugrenzen

Die Gberbaubaren Bereiche werden durch Baugrenzen eingefaft und soweit wie maéglich
als zusammenhéngende Fliachen parallel zu den ErschlieRungsstrafien festgesetzt.
Hierdiurch wird eine hohe Flexibilitat bei der Errichtung der baulichen Anlagen ermdéglicht.
Die festgesetzten Baugrenzen halten tberwiegend einen Abstand von 3.0 m von den
Offentlichen Verkehrsflachen bzw. den angrenzenden Flachen.

4.4. Verkehrsflachen

4.4.1. StraBenverkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so angelegt, daR jedes spater vorgesehene
Grundstlck erreicht werden kann. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 sind
die Verkehrsfiaichen als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Mit dem
verkehrsberuhigten Ausbau der geplanten Verkehrsflachen beabsichtigt die Gemeinde
Sogel ein Optimum an Wohnqualitat durch eine stark reduzierte Verkehrsgeschwindigkeit
und Verkehrsdichte zu erzielen.

Die vorgesehenen Ausbaubreiten der ErschlieBungsstralen sind ausreichend bemessen,
so dass ein Begegnungsverkehr unterschiediicher Verkehrsteinehmer méglich ist. Die
Strallen werden vor Fertigstellung der Geb&ude so hergestellt, dalR 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 Uberwiegend verkehrsberuhigtem Ausbau handelt. Dies
gilt auch fur den Einmtindungsbereich zur Gemeindestrae ,Am Mihlenberg*,

4.5. Griinflachen - 6ffentlich -

4.5.1. Kinderspielplatz

GemaR § 3 des Nieders. Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind 2 % der zulassigen
Gescholdflache als Kinderspielplaiz auszuweisen. Flr das festgesetzte Plangebiet ist
daher eine Spielplatzflache von 336 qm erforderlich (vgl. 10.1. Fl&chenbilanzierung).
Innerhalb des Plangebietes ist ein Spielplatz in GréRe von 475 gm als offentliche
Grinflache festgesetzt. Darliber hinaus werden bei der hiesigen und ortsiblichen
Bauweise und Nutzung der Baugrundstiicke ausreichende Bewegungs-, Spiel- und
Freiflachen fur Kinder innerhalb des Plangebietes bestehen bleiben.

4.6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRBnahmen und Flichen fiir Malnahmen
zum Schutz, zur Pfiege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

4.6.1. Fldche =zum Anpflanzen von Bédumen, Striuchern und sonstigen
Anpflanzungen

Zur Abschirmung und Eingrinung des Gebietes ist entlang der westlichen
Geltungsbereichsgrenze ein Geholzstreifen vorgesehen. Die Anpflanzungen werden mit
einheimischen standortgerechten Laubgehélzen durchgefihrt.

§. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Bebauungsplan Nr. 35 ,, Wahner StraRe*

Fur die verkehrliche Anbindung des Geltungsbereiches an die vorhanden
Gemeindestrale ,von-Arenberg-Stralle” wird eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 35

neuy festgesetzt.

Mit Inkraftireten des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 54 ,Mihlenberg 1I* treten die
entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Wahner StraRe®,
rechtskraftig seit dem 31.10.1991, auBer Kraft.

5.2. Sockelhéhe

Die Sockelhéhe darf 0,50 m gemessen zwischen O.K.F.F. Erdgeschofl und O.K.
¢ffentlicher Verkehrsflache in der Mitte des Gebéudes nicht {iberschreiten. Hierdurch soll
der untere Hohenbezugspunkt festgesetzt werden, um eine kontinuierliche Bebauung zu
gewahrleisten, welche sich von der Hohenlage in das vorhandene Orts- und
Landschaftsbild einfugt.

5.3. Zuldssige Grundfliche

Die zulassige Grundflache (GRZ 0,4) darf durch die Grundfldchen 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. 54 festgesetzte abweichende Regelung soll sicherstellen,
dass die Versiegelung der Flachen auf das unbedingt erforderliche MaR eingeschrankt
wird.

5.4. Hohenlage der Grundstiicke

Die Hoéhenlage der Baugrundstiicke darf nicht verdndert werden. Die Stralen- und
Gebaudehshen (Sockelbereich) haben sich der vorhandenen naturlichen Héhenlage
anzupassen.

5.5. Begriinung der Baugrundstiicke

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

5.6. StraBenbegriinung

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ist je 50 qm versiegelter Flache ein
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Erganzend zu den bereits unter Abschnitt 5.5.
festgesetzten Baumen wird eine Bepflanzung innerhalb des StraRenraumes festgesetzt,
die ebenfalls zur Durchgriinung des Baugebietes beitragt.

6. ErschitieBung und Versorgung des Gebietes

6.1. Verkehrsmafige Erschliefung

Das Plangebiet wird tber die vorhandenen Gemeindestraflen ,von-Arenberg-Stralke“ und
~LAm Muihlenberg® an das ortliche und Gberértliche Verkehrsnetz angebunden. Die
ErschlieBung der inneren Flachen wird Uber die festgesetzten PlanstraBen erfolgen. Die
Trassen der geplanten ErschlieBungsstraften ermdglichen eine wirtschaftliche Verlegung
der Ver- und Entsorgungsleitungen.

6.2. Wasserwirtschaftliiche ErschlieBung
6.2.1. Schimutzwasserkanalisation

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 54 "Mihlenber H* wird an die
Schmutzwasserkanalisation der Samtgemeinde Ségel angeschlossen. Die anfallenden
Abwasser innerhalb des Plangebietes werden der Kidranlage Ségel zugefilhrt. Der
Ausbau der Schmutzwasserkanalisation innerhalb des Plangebietes ist kurzfristig
vorgesehen, so dass bis zur Fertigstellung der baulichen Anlagen eine ordnungsgemafe
zentrale Abwasserbeseitigung geschaffen wird. Alle Gebdude unterliegen dem
Anschluzwang. Die Abwasserbeseitigung ist somit sichergestellt. Auf eine
ordnungsgemale Ausbildung der Kanalisation auf den jeweilligen Grundstiicken
(Abnahme, Einhaltung der Abwassersatzung) wird geachtet.

6.2.2. Oberflichenentwédsserung

Auf Grund des Durchlassigkeitswertes des anstehenden Sandbodens ist eine ober- bzw.
unterirdische  Versickerung des auf den versiegelten Flachen anfallenden



Oberflachenwassers Uberwiegend uneingeschrankt mdglich. Einer Versickerung des
Oberflachenwasser wird hierbei grundsatzlich 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 Anlehnung an § 14 Abs.
4 NBauO daher auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern. Das als unbelastend
geltende Dach- und Terrassenflaichenwasser ist ebenfalls auf den jeweiligen
Grundstiicken ober- bzw. unterirdisch versickern.

Das anfailende Oberflaichenwasser der offentlichen StralRen wird soweit dieses
erforderlich ist unter Beachtung der einschidgigen Vorschriften abgeleitet und dem
drilichen Vorfluter zugefithrt. Es wird auf eine sparsame Versiegelung der Bauflachen
hingewirkt.

Fir die Ableitung bzw. Versickerung werden die Bestimmungen des Nieders.
Wassergesetzes eingehalten, wonach z.B. firr die Einleitung von Oberflachenwasser in
ein Gewdsser oder in das Grundwasser eine Erlaubnis gem. § 10 NWG bei der
zusténdigen Wasserbehtrde einzuholen ist.

6.3. Trink- und Brauchwasserversorgung

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

6.4. Telekommunikation

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch den zustandigen
Telekommunikationstrager

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 Loéschwasserversorgung wird in Absprache mit der zustindigen Feuerwehr sowie
nach den technischen Regeln -Arbeitsblatt W 405, aufgesteilt vom DVGW- erstellt. Zur
Deckung des vollen Feuerldschwasserbedarfs stehen der Samtgemeinde Ségel bzw. der
Feuerwehr ausreichende Tankldschfahrzeuge zur Verfugung.

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

Die Anwohner der Strale im nérdiichen Teilbereich ohne Wendméglichkeit fur die
Abfallsammelfzhrzeuge haben ihre Abfallbehalter an die ordnungsgemaf zu befahrenden
Strale zur Abfuhr bereitzustellen.

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

Die Bundeswehr weist auf Grund des Schiellplatzes 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 regelmaBig tags und nachts Ubungs- und
Versuchsschielfen statt. Dabei entstehen Larmemissionen, die unter besonderen
Bedingungen Schallpegelspitzenwerte erreichen, die die in der TA-L4rm und in der VDi-
Richtlinie 2058 Bl. 1 angegebenen Werte Uberschreiten kénnen. Diese Larmemissionen
sind aus folgenden Gesichtspunkten hinzunehmen: Fur das Plangebiet besteht eine
weitestgehend bestandsgebundene Situation, in der hinsichtlich der Nachbarschaft von
Wohnen und militdrischem Ubungsbetrieb eine ortsiibliche Vorbelastung anzuerkennen
ist. Art und Ausmal der Larmemissionen sind bekannt. Die Larmemissionen haben im
Plangebiet die Qualitat der Herkémmlichkeit und der sozialen Addquanz erreicht. Die
Eigentlimer und kinftigen Erwerber der ausgewiesenen Baugrundstiicke werden auf
diese Sachlage ausdriicklich hingewiesen. Sie werden ferner darauf hingewiesen, daf die
Bundeswehr keine Einschrinkung des militarischen Ubungsbetriebes akzeptieren kann.
Die Bundeswehr ist auf die Nutzung des Platzes angewiesen und hat keine Méglichkeit,
an einem anderen Ort den hier stattfindenden Ubungs- und Versuchsbetrieb
durchzuflihren. Aktive Schallschutzmafinahmen zur Verringerung der Larmemissionen
sind nicht moglich. Fur die in Kenntnis dieses Sachverhaites errichteten  baulichen
Anlagen kénnen gegen die Bundeswehr keine privat- oder &ffentlich-rechtlichen
nachbarlichen Abwehranspriiche auf eine Verringerung der Emissionen oder auf einen
Ausgieich fur passive Schallschutzmalnahmen geltend gemacht werden. Die Bauherren
errichten bauliche Aniagen in Kenntnis dieser Sachlage. Sie schiitzen sich durch eine
geeignete  Gebdudeanordnung und  Grundrikgestaltung sowie durch bauliche
SchallschutzmaBnahmen soweit technisch maglich gegen die Immissionen."

7.2, Straltenverkehrsldrm

Die Landesstrale L 51 befindet sich ca. 150 m 6stlich des Geltungsbereiches.
Larmimmissionen sind daher auf Grund der Landesstrale L 51 innerhalb des
Plangebietes nicht zu erwarten.

7.3. Landwirtschaftlich genutzte Flachen

Es ist davon auszugehen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54 Larm-,
Staub- und Geruchsimmissionen durch eine ordnungsgeméRe Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Fiachen auftreten kénnen.

7.4. Festplatz mit SportschieBanlage

Das Plangebiet liegt ca. 400 m nordéstlich des vorhandenen Festplatzes mit
Sportschiellanlage des Schitzenvereins Sogel e.V.. Auf dem Festplatz findet alljghrfich
das traditionelle Schiitzenfest sowie gelegentliche Festveranstaltungen statt. Die
SportschieRanlage wird wdchentlich durch den Verein genutzt.

Auf Grund der Entfernung von ca. 400 m wird davon ausgegangen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches Larmimmissionen nur bedingt und in einem zumutbaren Rahmen
auftreten kénnen.

7.5. Altlasten
Zur Beurteilung des Gesamtkomplexes "Altlasten” wurde das Plangebiet selbst wie auch

das benachbarte Gebiet bis zu einem Abstand von 500 m untersucht. Es wird darauf
hingewiesen, dass sich ca. 350 m stidgstlich des festgesetzten Wohnbaugebietes die im



Altlastenkataster des Landes Niedersachsen erfasste Altablagerung mit der Anlagen Nr.
454 407 433 befindet.

Neben Altablagerungen sind gemal § 31 Abs. 2 Nr. 1 des Nds. Abfallgesetzes (NAbfG)
des weiteren Flachen stillgelegter Anlagen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft, auf
denen mit umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen worden ist, als Altstandorie
einzustufen bzw. als altlastenverdachtig anzusehen. Hier ist insbesondere die ehemalige
Kaserne in der Gemeinde Sdgel anzusprechen. Das Kasernengeldande liegt ca. 200 m
ostlich des Plangebietes. Die militarische Nutzung ist bereits seit Jahren eingestellt. Auf
dem Gelande konnte zwischenzeitlich ein Gewerbepark angesiedelt werden. Bei einer
Nachforschung innerhalb des Kasernengeldndes konnten keine Ansitze einer
Gefédhrdung durch Altlasten festgestellt.

AbschlieBend wird daher bei der gebotenen Abwéagung im Zusammenhang mit der
Beruicksichtigung von Altablagerungen, Altlasten bzw. altlastenverdachtigen Flachen
festgestellt, dass nach derzeitligem Kenntnisstand und Prifung der vorhandenen
Unterlagen eine Beeintrachtigung des Plangebietes ausgeschiossen werden kann.

7.6. Landwirtschaftliche Betriebe

Im Zusammenhang mit der Festsetzung einer ca. 2,57 ha groRen Wohnbauflache in
unmittelbarer Nahe des Viehhandels- und landwirtschaftlichen Betriebes Rolfes wurde
eine Einschatzung der Abstandsforderungen gemal VDI-Richtlinie (iber die zustandige
Landwirtschaftskammer Weser-Ems vollzogen. Als Ergebnis dieser Beurteilung vom
15.11.2001 wurde festgestellt, dass ein Abstand von 70 m zu den vorhandenen
Stallungen des Betriebes als ausreichend betrachtet wird. Eine Verminderung des
Abstandes wird jedoch grundsatziich nicht ausgeschlossen.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 54 erfolgte in enger
Abstimmung mit dem angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebsinhaber Rolfes unter
Einbeziehung der o. g. Beurteilung vom 15.11.2001 da die Flachen Uberwiegend vom
Betriebsinhaber zur Verfligung gestellt wurden.

Diesbezlglich hat sich in Gesprachen und Grundsticksverhandlungen mit dem
Betriebsinhaber Rolfes die festgesetzte Abgrenzung des Geltungsbereiches ergeben.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 54 sind daher MaRnahmen zur Einhaltung eines
Abstandes von 50 m festgesetzt.

Neben den Festsetzungen im Bebauungsplan, wie z. B. Baugrenzen, Griinflachen sowie
notwendiger ErschlieBungsflachen, wird eine Anpassung des anrechenbaren
Tierbestandes nach Rechtskraft des Bebauungsplanes erfolgen. Gleichzeitig soll die
Fortsetzung der bereits vorhandenen Verwallung und Anpflanzung westlich der
Stallgebdude auf den gemeindeeigenen Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches
erfolgen.

Abschliefend wird daher festgestellt, dass es innerhalb des Geltungsbereichesgebietes
unter Berlcksichtigung der aufgezeigten MaRBnahmen nicht =zu erheblichen
Geruchsbelastigungen auf Grund des Betriebes Rolfes kommt.

8. Brandschutz

Die erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden in Absprache mit den
zusténdigen Stellen und dem Brandmeister erstellt. Die erforderlichen Stralen werden vor
Fertigstellung der Gebaude so hergestellt, dal Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge
ungehindert zu den einzelnen Gebauden gelangen kénnen. Die Standorte der einzelnen
Hydranten bzw. Wasserentnahmestelien werden mit  dem zustandigen
Gemeindebrandmeister und der Abteilung vorbeugender Brandschutz beim Landkreis
Emsland festgelegt. Fur das geplante Wohngebiet ist die Léschwasserversorgung so zu



erstellen, dass ein Loschwasserbedarf von 13,3 isec. Vorhanden ist (Durchmesser der
Leitung mind. 100 mm).

9. Umweltvertréglichkeit der geplanten Nutzung sowie Auswirkungen auf Natur und
l.andschaft

9.1. Naturrdumliche Einordnung

9.1.1. Naturraum

Das Plangebiet liegt naturrdumlich in der Bérger-Sand-Geest, die sich im Nord-Himmiling
innerhalb der Haupteinheit Stgeler Geest (Himmling) befindet. Flach gewdlIbte, sich in
norddstlicher Richtung erstreckende Geestriicken bestimmen diesen Naturraum. Wahrend
im Norden bei Bdrger reine, trockene, meist bis zu Heidepodsolen gebleichie Sandboden
(z.B. Flugsand) vorherrschen, sind die Boden im Stiden besonders um Werperloh und
Sogel (Plangebiet), haufiger anlehmig oder enthalten zumindest lehmigen Untergrund und
sind dadurch oft frisch bis feucht und weniger podsoliert. Die natiirlichen
Waldgesellschaften sind auf den reinen Sandbéden Stieleichen-Birkenwalder, auf den
lehmreicheren Bdden Buchen-Traubeneichenwalder. Sie sind heute nur noch in kleinen
Resten erhalten.

Die lehmfeuchten Boden sind in den Mulden des schwach higeligen Gelandes haufig
staufeucht und bergen hier die Standorte feuchter Eichen-Birkenwélder. Das ganze Land,
insbesondere aber der nordliche Teil, war lange Zeit hindurch von Heide bedeckt. Heute
nehmen die ehemals umfangreichen Heideflachen einen kleinen Raum ein und sind in
Ackerfidichen oder in ausgedehnte Nadelforsten — meist Kiefernbestanden - umgewandelt
worden. Ackerflaichen bestimmen vorwiegend die landwirtschaftlichen Nutzflachen.

Grinland fehlt fast vollkommen.
{(Quelle: Sophie Meisel; Die naturrdumlichen Einheiten auf Blatt 70/71, Cloppenburg / Lingen, 1959)

9.1.2. Boden

Das untersuchte Gebiet liegt in einer grundwasserfernen, ebenen bis welligen
Geestlandschaft. Es kommen maBig trockene bis frische, &rtlich staunasse, meist
steinige, lehmige Sandbdden mit Lehm im Untergrund, értlich auch im Unterboden vor.

Nach der Bodenubersichtskarte (1997) liegt innerhalb des Anderungsgebietes ein

Plaggenauflage vor, die von Podsol unterlagert ist.
(Quelle: Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen, Bodenkundliche Standortkarte, M 1 : 200.000, Hannover,
1977 und Bodenibersichtskarte, M 1 : 50,000, Hanngver, 1987)

Die direkte Bestimmung des Bodens wurde mit einem Plirckhauer - Erdbohrstock bis zu
einer Tiefe von 1 m durchgefithrt.

Es wurde eine Bohrung durchgefiihrt (siehe Anlage 1). Das Bodenprofil lasst den fur
Eschfidachen typischen, ehemals machtigen, humosen Oberboden noch schwach
erkennen. Eschbdden sind kulturhistorisch wertvolie Béden.

2.1.3. Klima

Das Plangebiet zahlt klimatisch zur maritim-subkontinentalen Flachiandregion. Mittlere
Jahresniederschlage von durchschnittlich 650 - 700 mm sind zu erwarten. Die relative
Luftfeuchte liegt im Mittel bei 81%. Die durchschnittliche Jahrestemperatur ist etwa 8.4°C,
bei mittleren Jahrestemperaturschwankungen von 16.4°C.

Die klimatische Wasserbilanz weist einen Uberschuf® von 200 - 300 mm im Jahr auf,
wobei ein Defizit im Sommerhalbjahr besteht. Die mittlere Vegetationszeit von etwa 220

Tagen ist relativ lang.
(Quelle: Karten des Naturraumpotentials von  Niedersachsen und Bremen: Bodenkundliche Standortkarte,



M. 1: 200.000, Blatt Oldenburg, 1977)
9.1.4. Potentiell natiirliche Vegetation (PNV)

Das Plangebiet liegt im Bereich des Buchen-Traubeneichenwald-Gebietes der Lehm- und
Flottsandbdden des niedersachsischen Tieflandes. Ortlich kommen auch frische bis
feuchte Eichen-Hainbuchenwalder vor. Heute herrscht eine landwirtschaftliche Nutzung
vOr.

Der Buchen-Traubeneichenwald setzt sich vornehmiich aus den nachfolgenden, potentiell
natlrlichen Gehélzen zusammen:

Baumschicht: Buche - Fagus sylvatica
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche - Quercus robur
Sandbirke - Betula pendula

Strauchschicht: Vogelbeere - Sorbus aucuparia
Faulbaum - Frangula alnus
Waldgeifiblatt - Lonicera periclymenum
Brombeere - Rubus fruticosus

{Quellen: Karte der potentiell natlirlichen Pflanzendecke Niedersachsens; aus: Landschaftsprogramm Niedersachsen,
1978, M.. 1 500.000 und Fritz Runge; Die Pflanzengesellschaften Mitteleuropas, 1986)

8.1.5. Landschaftsbild

Der Geltungsbereich liegt im nordwestlichen Ortsbereich von Ségel und wird Gberwiegend
ackerbaulich genutzt. Im &uRersten Norden grenzt er direkt an die StraRe "Am
Muahienberg" und ist im weiteren Verlauf (in &stlicher Richtung) durch eine lickige,
einzeilige Wohnbebauung von dieser Strale getrennt. Die sldéstlich angrenzende
Nutzung stellt einen Viehhandel und eine kleinere Weidefléche dar. Im Stdwesten grenzt
ein neuerer Wohnsiedlungsteil an. Das Plangebiet wird im Nordwesten von einem
unbefestigten Weg eingefasst. Der Weg wird auBerhalb des Plangebietes von einer
Strauch-Baumhecke begleitet. Die Hecke ist relativ breit und besteht in wesentlichen aus
alteren Eichen, in der Strauchschicht sind Ginster, Brombeere und Vogelbeere zu finden.
Die Hecke schirmt das Plangebiet optisch von den im Nordwesten liegenden Acker- und
Waldfl&chen ab.

Die das Plangebiet umgebenden mit Einfamilienhdusern bebauten Grundstiicke weisen
keine é&lteren das Landschaftsbild pragenden Gehdlze auf. Entlang der StraBe "Am
Mhlenberg" stehen einseitig jingere Linden.

9.2. Beschreibung und Bewertung des Plangebietes

9.2.1. Beschreibung des Plangebietes

Der Bebauungsplan umfasst eine FlachengréRe von 2,5674 ha. Die Bestandsaufnahme
erfolgte auf Grundlage des Kartierschlussels fir Biotoptypen in Niedersachsen
(Drachenfels, 1994). Der Biotopcode ist analog dem Kartierschliissel. Eine
karthographische Darstellung erfolgt in der Anlage 2.

Acker (A)
Eine grolRe Ackerfliche bildetet den Hauptteil des Plangebietes. Die Ackerflache ist

nahezu allseits von bebauten Bereichen umgeben. Im Nordwesten und Nordosten ist ein
Feldweg mit begleitender Hecke bzw. kleine Grinlandparzellen angrenzend. Bei dem



Acker handelt es sich um eine ehemalige Eschfidche. Das Gelande fallt sowohl nach
Sudosten als auch nach Nordwesten leicht ab. Ausgepréagte Ackerrandstreifen sind nicht
vorhanden.

Intensivgrintand (Gl) und Griinlandbrache (Glb)

Entlang der StralBe "Am Muohlenberg" wird ein schmaler Streifen des Plangebietes als
Griinland genutzt bzw. ist teilweise brach gefallen. Der stidgstliche Teil (angrenzend an
ein bebautes Grundstiick) wird intensiv als Pferdweide genutzt. Es sind nur wenige
Pflanzenarten wie Honiggras, Jahrige Rispe, Ganseblimchen, Léwenzahn und GroRer
Wegerich vorhanden. Auf der direkt angrenzenden, zum Zeitpunkt der Begehung
ungenutzten Griinlandflache, dominieren Kné&uelgras, Honiggras, Léwenzahn und
Stumpfblattriger Ampfer.

9.2.2. Bewertung des gegenwartigen Zustandes

Im folgenden wird die untersuchte Fldche des Bebauungsplanes auf Grundlage der
Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen in der Bauleitplanung
(Niedersachsischer Stadtetag, 1996) bewertet.

Acker (A)

Die ackerbauliche Nutzung erfolgt in der heutigen Zeit mittels schwerer Maschinen und
Gerate. Dies fubrt zu einer Verdichtung des Bodens. Die immer wiederkehrenden
Bearbeitungsschritte verursachen eine Einschrénkung der Bodenlebewesen. Optimale
Ertradge werden beim Ackerbau nur durch Einsatz von Diinger und Pestiziden erzielt. Dies
fhrt zu einer Beeintrachtigung der Flora und Fauna. Durch den Einsatz von Diinger und
Pestiziden wird die Anbaufrucht gefdrdert und Spontanvegetation verdrangt, wodurch
Monokulturen entstehen.

Die Ackerflache (A) wird mit einem Wertfaktor von 1 berticksichtigt. Bei der Ackerfléche
liegt (nach Bodenibersichtskarte, 1997) eine Bedeutung des Schutzgutes "Boden” vor.

Intensivagrinland (Gl) und Griinlandbrache (Glb)

Intensiv genutztes Grinfand kann aufgrund der Bewirtschaftung (in diesem Fall
Dauerweide) nur wenigen Arten als Lebensraum dienen. Die Bedeutung als Nahrungs-,
Brut- und Ruickzugshabitat ist gering. Die angrenzenden Nutzungen wie Strale,
Wohnbebauung und Ackerfliche verstarken diesen Effekt. Auch die brachgefallene
Parzelle kann aufgrund der Lage und GrdRe keine bedeutsame Funktion innerhalb des
Naturhaushaltes tbernehmen. Die Brache ist augenscheinlich auch aufgrund von
Nahrstoffreichtum arten- und strukturarm. Die beiden Flachen werden mit 2 Wertfaktoren
in der Bilanzierung berlicksichtigt.

9.3. Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in Natur- und Landschaft
ermaoglicht, die wie folgt abgeschatzt werden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt in erster Linie durch die Bebauung und
Versiegelung bisher offener Flachen. Mit der Versiegelung ist grundséatzlich die
Vernichtung von Vegetationsbestdnden und die Zerschneidung von Lebensraumen
verbunden. Versiegelung und Verdichtung der Grundfldchen bewirken des weiteren den
Verlust der Bodenfruchtbarkeit und der Bodengenese. Der Bodenwasserhaushalt wird
beeintrachtigt, da die Grundwasserneubildungsrate verringert wird und es zur Erhéhung



des Oberflachenabflusses kommt. Es ist von einer Verringerung der Luftfeuchtigkeit,
einem lokalklimatisch geringflgigen Anstieg der Durchschnittstemperatur auszugehen.
Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes erfolgt durch Versiegelung und Verdichtung
eine Verminderung des Bodenlebens und eine Verdrédngung typischer Arten. Bei dem
Schutzgut Boden handelt es sich um kulturhistorisch wertvollen Esch-Boden, der weiterhin
eine hohe Ertragsfahigkeit aufweist.

Der Eingriff in das Landschaftsbild wird in erster Linie durch die kiinftig entstehenden
Baukdrper hervorgerufen. Mit der Nutzungsanderung werden Teilflachen, die sich heute
als unbebaute Flachen darstellen, vollig veréndert. Um die entstehenden Baukérper
langfristig in die Landschaft einzubinden, ist eine Begriinung erforderlich.

Hinsichtlich der Schutzgiter Lebensgemeinschaften, Wasser, Klima/Luft und
Landschaftsbild weist das Plangebiet keine besondere Bedeutung auf.

Entscheidend flr die Erheblichkeit sind u.a. die Dauer der Wirkung des Vorhabens und
die Groftle der beeintrachtigten Flache. Zusammenfassend sind die sich ergebenden
Beeintrachtigungen als erheblich fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
einzustufen.

9.4. Zuldssigkeit des Eingriffs

Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet Malnahmen ermdéglicht, deren
Durchfihrung den Eingriffstatbestand gemaf} § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
erflllen. Die Eingriffe stellen erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des
L. andschaftsbildes dar.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet,
vermeidbare Beeintréchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie
unvermeidbare Beeintrdchtigungen innerhalb einer zu bestimmenden Frist durch
MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen, soweit es zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich ist.

Die durch diese Planung entstehenden Eingriffe werden durch verschiedene, im fol-
genden aufgelistete Malkinahmen z.T. vermieden bzw. ausgeglichen, so dass die Beein-
trachtigung des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes auf ein unbedingt
notwendiges Maf} reduziert wird und verbleibende Beeintrachtigungen kompensiert
werden.

Grundsatzlich ist ein Eingriff unzuldssig, wenn die Belange des Natur- und Land-
schaftsschutzes Uberwiegen. Dieses ist in den Gebieten der Fall, in denen die Vor-
aussetzungen eines Schutzes nach den §§ 24 - 28 Niedersachsisches Naturschutzgesetz
(NNatG) erfullt sind. Weil auch andere fur den Naturschutz wertvollen Elemente, die als
selten oder geféhrdet einzustufen sind, nicht in Anspruch genommen werden und die
Belange der Wohnraumbeschaffung ein bedeutsamer &ffentlicher Belang ist, sind nach
Uberzeugung der Gemeinde die hier vorbereiteten Eingriffe letztendlich zulassig.

9.5. MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich von Beeintrichtigungen
von Natur und Landschaft

9.5.1. VermeidungsmafRnahmen

Um erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaites und des Landschaftsbildes zu
vermeiden, werden folgende Mafinahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Diese werden
beschrieben und entsprechend der kiinftigen Wertigkeit mit einem Wertfaktor nach dem
Stadtetagsmodell belegt.

¢ Die Grundflachenzah! von 0,4 darf gem. § 19 BauNVO nicht Uberschritten werden.



Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen Anlagen
unterhalb der Geléndeoberfléche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird, sind nach der BauNVO § 19 mitzurechnen. Dies heifdt, fir die verbleibenden 60
% der Grundstiicksflache, die weder {iberbaut noch versiegelt werden darf, wird eine
Begriinung als Gartenflache erfolgen. Die Gartenflachen (PH) stellen ein Potential fur
Flora und Fauna innerhalb des kunftigen Wohngebietes dar und tragen zum Ausgleich
des Kleinklimas bei. Der nicht Uberbaubare Bereich, soweit keine anderen
Festsetzungen Gberlagern, mit 1,0 WF bei der Bilanzierung berlicksichtigt.

Das als unbelastet geltende Dachflachenwasser und das anfallende Oberfla-
chenwasser der befestigten AulRenflachen soll nach Maéglichkeit auf dem Grundstiick
ober— oder unterirdisch versickert werden. Somit verbleibt das anfallende
Niederschlagswasser im Gebiet und wird nicht abgefuhrt. Dies tragt zur Erhaltung der
Grundwasserneubildungsrate bei. Ausgenommen hiervon ist eine Nutzung des
Dachflachenwassers fur die Brauchwasserversorgung.

Innerhalb der nichtiiberbaubaren Bereiche sind darliber hinaus je 50 gm versiegeiter
Flache standortgerechte Hochstdmme der potentiell nattrlichen Vegetation zu
pflanzen. Diese Siedlungsgehdize (HSE) verbessern das Kleinklima im Plangebiet und
werden zusatzlich mit dem Wertfaktor 1 belegt, wobei je Baum eine Flache von 10 gm
in Ansatz gebracht wird.

9.5.2. Ausgleichsmafnahmen

Als Ausgleich fir die Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
werden Tolgende Maflnahmen im Bebauungsplan festgesetzt. Diesen Malinahmen wird
nach einer textlichen Beurteilung ein Wertfaktor nach dem Niedersachsischen
Stadtetagsmodell zugeordnet:

L

Das entstehende Wohnbaugebiet soll durch eine Hecke aus Baumen und Strauchern
der potentiell natiirlichen Vegetation in die offene Landschaft eingebunden werden.
Zum westlichen Rand wird ein & m breiter Geholzstreifen entstehen. Die
Geholzstreifen bilden einen harmonischen Ubergang zu den angrenzenden
Ackerflachen mit denen vielfiltige Wechselbeziehungen stattfinden. Weiterhin stehen
die festgesetzten Gehdlze in einen Biotopverbund mit den irn Bereich des Feldweges
vorhandenen Bestande. Die Gehdlzstreifen (HSE) werden bei der Eingriffsbilanzierung
mit dem Wertfaktor 3 berlicksichtigt.

Von den Strallenverkehrsflédchen werden mindestens 20 % nicht versiegelt und sind
als Straflenbegleitgrin zu entwickeln. Im Bereich der unversiegelten Flachen sollen
StralRenbdume gepflanzt werden. Die Strallenbdume gehen im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung als Ausgleichsmafinahme ein. Das Stralenbegleitgriin tragt zur
Ein- und Durchgrinung des Wohngebietes bei. Es sollen standortgerechte
Hochstamme der potentiell naturlichen Vegetation gepflanzt werden. Sie verbessern
das Kleinklima im Plangebiet und werden mit dem Wertfaktor 2 beurteilt.

Die offentliche Grinfliche wird kinftig unversiegelt sein und als Kinderspielplatz
genutzt. Darlber hinaus erfoigt bei der grilichen Gestaltung der Flachen eine
Anpflanzung mit Baumen und Strduchern. Durch die spatere Nutzung wird nur eine
Teilflache zum Ausgleich beitragen kdnnen. Die Flache wird daher insgesamt mit dem
Wertfaktor 0,5 belegt.

9.6. Eingriffsbilanzierung

9.6.1. Allgemeines



Im folgenden werden die sich aus der Planung ergebenden Eingriffe und MaRnahmen mit
dem Bestand verglichen und bewertet, um die Plausibilitat der Planung nachvollziehbar,
also auch zahlenmafiig vergleichbar zu machen. Hierfur ist die "Arbeitshilfe zur Ermittlung
von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen in der Bauleitplanung’ vom Niedersachsischen
Stadtetag zugrunde gelegt, die in Abstimmung mit den niederséchsischen Umwelt- sowie
Sozialministerium herausgegeben wurde.

Nachfolgend giit die Formel:
Flache in gm x Wertfaktor (WF) = Werteinheit (WE)

9.7.2. Ermittlung des Eingriffsflichenwertes
In der folgenden Tabelle werden alle Biotope aufgelistet, die durch die Planung

unmittelbar beeintréchtigt werden. Die Biotopflachen mit ihren Wertfaktoren multipliziert
ergeben in der Summe den Eingriffsflachenwert.

Biotoptyp/Nutungsart Fldche Wertfaktor Werteinheit

Ackerflachen (AS) 25.184 gm 1 WF 25.184 WE
Intensivgrinland (Gf) 160 gm 2 WF 320 WE
Grinlandbrache (Glb) 330 gm 2 WF 660 WE
Plangebiet insgesamt 25674 gm Eingriffsflachenwert 26.164 WE

Auf der Eingriffsflache ist ein Eingriffsflachenwert von 26.164 WE vorhanden.

9.7.3. Ermittlung des Kompensationswertes

Die aufgefiihrten KompensationsmaRnahmen werden im folgenden entsprechend ihrer
kOnftigen Wertigkeit mit Wertfaktoren belegt. Die Flachen der aufgefiihrten Nutzungsarten
/ Biotoptypen werden mit den zugeordneten Wertfaktoren multipliziert und ergeben dann
addiert den Kompensationswert:

Biotoptyp/Nutungsart Flache Werifaktor Werteinheit
Wohnbauflachen 20.830 gm
- versiegelt (40%) (X) 8.332 gm 0 WF 0 WE
- unversiegelt (60%j) (Y) 12.498 gm 1T WF 12.498 WE
Siedlungsgehdlz (HSE) 1.666 gm 1 WF 1.666 WE
Strafienverkehrsflachen 3.884 gm
- versiegelt (80%) (X) 3.107 gm 0 WF 0 WE
- unversiegelt {(20%) (HE) 777 gm 2 WF 1.554 WE
Gehélzstreifen (HSE) 485 gm 3 WF 1.455 WE
Kinderspielplatz 475 gm 0,5 WF 238 WE
Flache insgesamt 25.674 gm Kompensationswert 17.411 WE

Innerhalb des Geitungsbereiches fiegt ein Kompensationswert in der rechnerischen
Groflenordnung von 17.411 WE vor.

9.6.4. Gegenliberstellung der Eingriffe und MaRnahmen

Nach Abzug des Kompensationswertes 17.411 WE vom Eingriffsftaichenwert 26.164 WE
erhdlt man einen Kompensationsdefizit von 8.753 WE. Durch die beschriebenen
Vermeidungsmafnahmen werden, soweit mdglich, Eingriffe in den Naturhaushalt
vermieden. Die Eingriffe kénnen aber durch die beschriebenen Vermeidungs- und



Ausgleichsmainahmen nur teilweise kompensiert werden. Nach Beriicksichtigung der
Vermeidungs- und Ausgleichsmalnahmen verbleibt ein Kompensationsdefizit. Es ist
daher eine ErsatzmaBnahme notwendig. Diese Ersatzmafnahme soll die gestérten Funk-
tionen und Werte des Naturhaushaltes an anderer Stelle des vom Eingriff betroffenen
Raumes in dhnlicher Art und Weise wieder herstellen.

9.7. Ersatzmafinahmen
9.7.1. Beschreibung und Bewertung des Ersatzflichenpools

Die Gemeinde Ségel hat im Rahmen der Flurbereinigung landwirtschaftliche Nutzflachen
erworben, die als externe Kompensationsfldchenpool bei der Bauleitplanung eingesetzt
werden sollen.

Der Ersatzflachenpool hat insgesamt eine Grée von 6,1 ha und liegt sudéstlich der
Ortslage unmittelbar an der Nordradde (siehe Anlage).

Der nérdliche Teil dieses Pools ist in der 85. Anderung des Flachennutzungsplanes als
Kompensationsflache dargestelt. Der sidliche Tell ist im Rahmen der 87.
Flachennutzungsplandnderung als Kompensationsfliche ausgewiesen und ist 2,42 ha
grof3.

Nordiich  der  Gesamtflache verlduft die Trasse der planfestgesteliten
Ortsentlastungsstrale, die  zwischen einem Eisenbahndamm und der
Kompensationsflache liegt. Der Eisenbahndamm wird nérdlich von einer Hecke aus Erle,
Weide und Birken sowie einem Graben begleitet. Dahinter liegen Ackerflachen. Stdlich
des Eisenbahndamms befinden sich einzelne Brombeeren- und Weidenstraucher.

Auf der Ostseite der Kompensationsflache verlduft ein Feldweg. Dahinter flieRt die
Nordradde. Entlang des Weges befinden sich lickige Strauch-Baumhecken aus Birke,
Weide und Eiche.

Im Westen wird die Flache durch z.T. im Rahmen der Flurbereinigung neu angelegte
Graben begrenzt.

Die Kompensationsflache wird ackerbaulich genutzt. Ein Teil ist brach gefallen. innerhalb
der Brache dominiert die Flatter-Binse. Daneben kommen Ackerkratzdistel,
Stumpfblattriger Ampfer u.a. vor.

Die ehemalige Ackerflache wurde aufgrund des Flurbereinigungsverfahrens und der damit
verbundenen Neuanlage von Graben in diesem Bereich nicht mehr bewirtschaftet.

Die Flache wird insgesamt als Ackerflache (AS) mit einem Bestandswert von 1 Wertfaktor
eingestuft.

9.7.2. MaRnahmen zur Aufwertung der Fliche

Es soll hier standortgemaf, entsprechend der Lage an der Nordradde extensives
Griinland entwickelt werden.

Um eine schnelle Bestockung und somit eine geschlossene Grasnarbe zu erhalten, sollen
die Flachen mit einer Grinlandsaatgutmischung fir nasse Standorte (z.B. LOBF-
Mischung) eingesét werden. Die Verwendung von reinen Wirtschaftsgrasern wie
Weidelgras ist dabei zu vermeiden,

Die Flache ist Uber eine Dauer von ca. 3 Jahren nach landwirtschaftiichen
Gesichtspunkten (regelméRiges Duingen, regelmaBige Bewirtschaftung) als normales
Grinland zu nutzen. Die Enthahme einer Bodenprobe kann hier nahere Auskiinfte Uber
den Dungebedarf der Boden geben. Nach ca. 3 Jahren ist die Bewirtschaftung der
Flachen nach einer genauen Beobachtung und Beurteilung der bisherigen Entwicklung
langsam von einer eher intensiven auf eine extensive Form umzustelien.



Die Flache wird im Planzustand aufgrund der Sicherung und Festlegung der extensiven
Nutzung als mesophiles Griinland maRig feuchter Standorte (GMF) mit 3 Wertfaktoren

beurteilt.
9.7.3. Schlussbetrachtung

Der Eingriff in das Schutzgut Boden (kulturhistorischer Eschboden) kann grundsatzlich bei
der. Uberplanung dieser Flache nicht vermieden werden. Ein Ausgleich bzw. die
Wiederherstellung der kulturhistorischen Bedeutung ist nicht moglich, so dass fiir das
Schutzgut Boden keine besonderen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen vorgesehen sind.
Far den vorliegenden Bebauungsplan steht der Ersatzflachenpoo! stiddstlich der Ortslage
an der Nordradde zur Verfugung. Firr diese Bauleitplanung wird der in der Anlage
gekennzeichnete Teilbereich des Pools verwendet. Innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 54 liegt ein Kompensationsdefizit von 8.753 WE vor. Bei der
Ersatzflache liegt ein Aufwertungsfaktor von 2 WF vor. Es ist somit eine FlachengroRe von
4.377 gm erforderlich, um die verbleibenden Beeintrdchtigungen zu kompensieren. Fir
weiter Bauleitverfahren verbleibt somit eine Kompensationsflache in GréRe von 7.984 gm.
Unter Berlicksichtigung der aufgezeigten Vermeidungs-, Ausgleichs— und Ersatz-
malnahmen geht die Gemeinde Ségel davon aus, dass der durch den Bebauungsplan
Nr. 54 "Muihlenberg II* erméglichte Eingriff in das Landschafisbild und in den
Naturhaushalt ausgeglichen werden kann und somit den Belangen von Natur und
Landschaft gem. § 1 (5), Ziffer 7 BauGB entsprochen ist.

9.8. Umweltvertrdglichkeit der geplanten Nutzung

Das Plangebiet ist ca. 2,567 ha groB und ist als bauplanungsrechtliches Vorhaben gemal
Nr. 18.7 der nachfolgend beschriebenen Anlage zum UVPG einzuordnen. Bei einer max.
GFZ von 0,6 ist von einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
insgesamt 12.498 gm auszugehen. Gemal Anlage 1 -Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben*-
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wird der Schwelienwert von
20.000 gm nicht Uberschritten. Das festgesetzte Wohnbaugebiet failt somit nicht in den
Anwendungsbereich des v. g. Gesetztes.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind bereits unter Punkt 9.1. - 9.7, dargelegt

10. Stadtebauliche Werte
10.1. Fldchenbilanz

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches

Bruttobaulandflache 25.674 qm = 100 %
Verkehrsflachen 3.884 gm = 15,1 %
Flache fur Anpflanzungen 485 gm = 1,9 %
Offentliche Grinflache (KSP) 475 gm = 1,9 %
Nettobauland 20.830 gm = 81,1 %

max. Grundrifiache

WA GRZ (0,4) x 20.830 gm = 8.332gm
max. Gescholflache

WA GFZ (0,6) x 20.830 gm
erforderlicher Kinderspielplatz

12.498 gm



(2 % der max. Geschol¥flache) 250 gm
10.2. Kosten der ErschiieBung

Nach (berschiagiger Berechnung betragen die Kosten der ErschiieRungsaniagen
innerhalb des festgesetzten Wohngebietes, soweit sie noch hergestelit werden miissen:

a) fir die Anlage der Stralen einschl.
Stralenbeleuchtung
ca. 3.884 gmx 38,--€ 147.592 - €
davon zu Lasten der Gemeinde 10 % 14.759,20 €

b) Schmutzwasserkanalisation
ca. 445ifdm x 100,-- € 44 .500,--€
( Haushalt der Samtgemeinde Stgel)

¢) Oberflachenentwésserung

ca. 355gmx 120,—€ 42.600,-- €

davon zu Lasten der Gemeinde 50 % 21.300,00 €
d) Anpflanzungen

ca. 485gmx8§,--€ 3.880,-- €

davon zu Lasten der Gemeinde 10 % 388, -- €

Der Gemeinde Stgel voraussichtlich
entstehende Gesamtkosten ca. 36.447 20 €

Kosten der Ubrigen Versorgungsanlagen (Wasser, Strom und Gas) fallen zu Lasten der
Versorgungstrager.

11. Hinweise
11.1. Archidologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde
oder einem Beauftragten fiir die archéologische Denkmaipflege anzuzeigen (§14 Abs. 1
NDSchG).

Bodenfunde und Fundsteilen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehtérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§14 Abs. 2
NDSchG).

11.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Die naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist aus der 87. sowie dem
Entwurf der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes  (zur  Zeit im
Genehmigungsverfahren) entwickelt worden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 54 hinsichtlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind auf der Grundlage
des v. g. Beitrages getroffen worden.



12. Bearbeitung

Planzeichnung und Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 54 "Muhlenberg 11" der

Gemeinde Stgel wurden ausgearbeitet von der  Samtgemeinde Sogel
Der Samtgemeindebiirgermeister
Clemens-August-Strale 39

49751 Sogel

13. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die Behorden und Stellen, die Trager &ffentlicher Belange sind, wurden frithzeitig geman
§ 4 BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung erfolgt durch Zusendung des
Planentwurfes und der dazugehdrigen Begrindung nebst &rtlichen Bauvorschriften. Auf
der Grundlage des § 4 Abs. 1 BauGB setzte die Gemeinde Ségel den Tragern éffentlicher
Belange fiir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

14. Beteiligung der Biirger

Gemdal § 3 (1) BauGB hat die Gemeinde Soégel die aligemeinen Ziele und Zwecke der
Planung 6&ffentlich dargelegt. Sie hat allgemein Gelegenheit zur AuRerung und zur
Erérterung gegeben und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung aufgezeigt.

Die Gemeinde Ségel legte den Entwurf des Bebauungsplanes mit Entwurfsbegriindung
und den darin aufgenommenen &rtlichen Bauvorschriften gemal § 3 (2) BauGB auf die
Dauer eines Monats dffentlich aus. Ort und Dauer der Auslegung wurden mindestens eine
Woche vorher ortsiiblich bekanntgemacht mit dem Hinweis darauf, dall Bedenken und
Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

15. Abwigung

Landkreis Emsland
Verfigung vom 08.08.2002

Die 89. Anderung des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Ségel ist mit Verfiigung
vom 05.08.2002 der Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt worden. Der
Bebauungsplan ist somit gemall § 8 Abs. 3 BauGB aus den Darstellungen der v. g
Flachennutzugsplananderung entwickelt worden.

Die Bestandsbewertung des Plangebietes erfolgte auf Grundlage der Arbeitshilfe zur
Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen (Niedersachsischer Stadtetag 1996).
Dieses Bewertungsmodell ist allgemein anerkannt und hat sich in der Bauleitplanung
sowie in der Genehmigungspraxis etabliert. Bei der Bewertung von Ackerflachen, welche
als Eschfiachen anzusprechen sind, werden jedoch bei dem v. g. Modell bei der
Inwertsetzung mit Wertfaktoren keine Unterschiede gemacht. Lediglich das Schutzgut
.Boden* ist bei der Eschfliche besonders betroffen. Hierfur sind entsprechende
Kompensationsmafnahmen vorzusehen. Eine Wiederherstellung der Eschflachen ist
andernorts nicht sinnvoll und auch aus kulturhistorischer Sicht nicht anzustreben. Der
wertvolle Oberboden soll aber, soweit méglich, auf der Flache verbleiben.

Daher kann nach Auffassung der Gemeinde Ségel eine kulturhistorische Bedeutung eines
Planungsraumes nicht durch einen Aufschiag der naturschutzfachlichen Grundbewertung
kompensiert werden.

Wie im Abschnitt 4.4.2. der Begrundung bereits dargelegt wurde, wird aus stadtebaulichen
Griinden auf eine Festsetzung von Sichtdreiecken auch im Bereich der Einmiindung in die

Stralle ,Am Miihlenberg" verzichtet.



Vor Anschluss des Baugebietes an die zentrale Oberflaichenentwédsserung wird der
schadlose Abfluss des Oberfldchenwassers nachgewiesen und gemaR § 10 NWG bei der
Unteren Wasserbehdrde des Landkreises Emsland beantragt.

Bei der Ausfihrung der Kompensationsmafinahmen wird ein einseitiger 5,00 m breiter
Raumstreifen entlang der vorh. Entwésserungsgrében freigehalten.

Die Hinweise bezlglich der Altablagerung mit der Anlagen Nr. 454 407 433 werden zur
Kenntnis genommen,

Die in der Verfigung dargelegten Malnahmen zur Sicherstellung des abwehrenden
Brandschutzes werden berlicksichtigt.

Amt fur Agrarstruktur Meppen
Schreiben vom 27.06.2002

Die geplante Kompensationsflache im Bereich der Nordradde wird durch die Gemeinde
Sogel vom Alteigentimer direkt erworben, so dass eine Regelung bei der Zuteilung im
Flurbereinigungsverfahren entfallt.

16. Verfahrensvermerk

Die Begriindung nebst &rtlichen Bauvorschriften hat zusammen mit dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 54 in der Zeit vom 08.07.2002 bis einschliellich 08.08.2002
offentlich im Biro der Gemeindeverwaltung Ségel ausgelegen.

Sogel, den 08.08.2002 mﬂ:ﬁa
femeindedirektor-

Diese Begriindung nebst &rtlichen Bauvorschriffen war zusammen mit dem
Bebauungsplan Nr. 54  Mihlenberg 1I* Grundlage des Satzungsbeschlusses vom
19.08.2002

Sdgel, den 19.08.2002

“Birgermeister - < /Gemeindedirektor




Anlage: 1
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Es wird weiter darauf hingewiesen, dass die Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften geméB § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr.
1 und 2 Baugesetzbuch dann unbeachtlich is{, wenn sie nicht
innerhaib gines Jahres nach Bekanntmachung dieses Bebauungs-
planes gekend gemacht worden ist. Mangel der Abwagung sind
ebenfalls unbeachtiich, wenn sie nicht innerhalb von 7 Jahren nach
Bekanntmachung dieses Bebauungspltanes geltend gemacht
worden sind. Dig Verietzung von Verfahrens- und Formvorschrifien
sowie Mange! der Abwagung sind schriftiich gegeniber der Stadt
Papenburg geltend zu machen. Der Sachverhalt, der die Verlet-
zung oder den Mangel begrinden sofl, ist darzulegen (§ 215 Abs. 1
BauGB).

Papenburg, 14.08.2002

STADT PAPENBURG
Der Birgermeister

464 Bauleitplanung der Gemeinde Sbgel; inkraft-
treten des Bebauungsplanes Nr. 54 ,,Miih-
lenberg* nebst Srtlichen Bauvorschriften
gemal § 10 BauGB

Der Rat der Gemeinde Stgel hat in seiner Sitzung am 19.08.2002
den Bebauungsplan Nr. 54 Mihlenberg iI* nebst Begrindung und
den darin aufgenommenen trilichen Bauvorschrifien als Satzung
beschiossen. Ein Umweltbericht ist fUr den Bebauungspltan nicht
erstellt worden. ' ’

Der raumliche Geliungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 54
.Mahienberg II* nebst orlichen Bauvorschriften ist im nachstehen-
den Ubersichtsplan schwarz umrandet dargestelit.

- Ubersichtsplan M 1 :5.000 |

Geltungsbersich dag Z ;"0
" Babauungsplanes Nr, 54 tf’O:r'I’;

Owutsch Orurdk arte
e 311114un

TR vt Ly oirmnl Mg,
Sowr owen.

Der Bebauungsplan iiegt mit Begrundung bei der Gemeinde Stgel,
Clemens-August-Strale 39, 49751 Ségel, wahrend der Dienststun-
den &ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

Mit dieser Bekanntmachung wird der Babauungsplan gemal § 10
BauGB rechtsverbindlich.

273

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 BauGB Uber die Geltendma-
chung etwaiger Entschadigungsanspriiche nach den §§ 39 - 42
BauGB und des § 44 Abs. 4 BauGB Ober das Erléschen von
Entschadigungsansprichen bei nicht frisigerechier Geltendma-
chung wird hingewiesen,

Gemdit § 215 Abs. 2 BauGB wird auierdem darauf hingewiesen,
dass eine Verletzung deér in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschrifiten unbeachtlich ist,
wenn sie nicht schriftlich innerhatb eines Jahres seit dem Vertfient-
lichungsdatum dieser Bekanntmachung gegeniber der Gemeinde
S6gel geltend gemacht werden,

Unbeachtlich sind auch Mangel der Abwagung, wenn sie nicht
innerhalb von 7 Jahren seit dem Verdffentlichungsdatum dieser
Bekanntmachung gegeniber der Gemeinde Sogel schriftlich
gellend gemacht worden sind. Der Sachverhal, der die Verletzung
oder den Mange! begrinden sall, ist darzulegen.

Stgel, 20.08.2002

GEMEINDE SOGEL
Der Gemgindedirektor

465 Bauleitplanung der Samtgemeinde Ségef;
89. Anderung des Flichennutzungsplanes
der Samtgemeinde Stgel {(Wohnbauflidchen
in der Mitgliedsgemeinde Stgel)

Erteilung der Genehmigung gemin § 6 BauGB

Die Bezirksregierung Weser-Ems in Oldenburg hat mit Verfigung
vom '05.08.2002 -Aktenzeichen: 204.13-21101-54047- die 89.
Andemng des Flachennutzungsplanes der Samtgemeinde Stigel
gemal § 6 Baugesetzbuch (BauGB) genehmigt.

Der raumliche Geltungsbereich der 89. Apderung des Flgchennut-
zungsplanes ist im nachstehenden Ubersichtsplan schwarz
umrandet dargestellt.

Ll'.'l bersichtsplan
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