Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan Nr. F24
"Erweiterung des Edeka-Marktes"

mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. F9 "Heerweg" und des Satzungsgebietes

"Papenburger Stral3e"

FLACHE FUR KOMPENSATIONSMARNAHMEN

Gemarkung Grof3wolde,
Flur 9,
Flurstiick 9/9

Gesamtgrofie 4.361 m?, anteilig auf 645 m?
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HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohlenansammlungen,  Schlacken sowie auffélige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringer Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl § 14 (1) Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Leer oder dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstral’e 11, 26603 Aurich,
Tel.: 04941 / 179932 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen oder es ist fir ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverzuglich
die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend
der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu melden.

Bei geplanten BaumafBnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen
nicht hervorgerufen werden. Grundstiickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalRnahmen zur Abwehr der
von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenverdnderungen zu ergreifen (Grundpflichten gemaR § 4
BBodSchG). Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei
Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, flr
Bauzwecke wieder verwendet werden. Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abfélle (z. B.
Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils gultigen
Fassung. Anfallende Sonderabfélle sind ebenfalls vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung
zuzufuhren.

Aus dem Plangebiet kdnnen im Hinblick auf die von der Papenburger Strale (K 24) ausgehenden Emissionen
keine Anspriiche gegenuiber dem Trager der Stralenbaulast gestellt werden.

Im Zuge einer Erweiterung oder Anderung von Ein- und Ausfahrten zur Papenburger Strale (K 24) hat in
Abstimmung mit dem StralRen- und Tiefbauamt des Landkreises Leer zu erfolgen. Die Ein- und Ausfahrten sind
von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H6he von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn der
StralRe freizuhalten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" Uberlagert in einem
Teilbereich den des Bebauungsplanes Nr. F9 "Heerweg" (1989) sowie einen Teilbereich des Satzungsgebietes
"Papenburger StralRe" gem. § 34 (4) BauGB (1978), der Gemeinde Westoverledingen. Die fir diese Teilbereiche
geltenden Festsetzungen werden durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes auller Kraft gesetzt

Die Flache fur die Abwasserbeseitigung (Versickerungsgraben) ist von sadmtlichen Anpflanzungen, Einzaunungen
und baulichen Anlagen jeglicher Art freizuhalten.

Folgende Flache wird als Kompensationsflachen fir den Bebauungsplan Nr. F 24 in Anspruch genommen:
Gemeinde Westoverledingen, Gemarkung GroRwolde, Flur 9, Flurstiick 9/9 (Gesamtgrofie 4.361 m?, anteilig auf
645 m?).

10. Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. I, S. 3634)

anzuwenden.

11. Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. I, S.

3786) anzuwenden.

12. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017

(BGBI. I, S. 1057).

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

10.

11.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 1 (SO 1) mit der Zweckbestimmung ,Verwaltung und
Betriebsleiterwohnungen" gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO sind ausschlieBlich die zur Verwaltung des
Gebdudes und der Gesamtanlage dienenden R&ume des im Plangebiet ansdssigen
Lebensmitteleinzelhandelsgeschafts und Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter einschliellich der notwendigen technischen Nebenrdume zulassig.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel"
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO st ein Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft bis zu einer Gesamtverkaufsflache
von 1.300 m? zulassig. Daneben sind folgende Nutzungen zulassig:

o Bé&ckerfiliale mit max. 20 m? Verkaufsflache,

e eigene Metzgerei,

e integrierter Friseur

Diese Nutzungen sind auf die Gesamtverkaufsflache anzurechnen.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) gem. § 11 (3) BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Einzelhandel" sind in dem zulassigen Lebensmitteleinzelhandelsgeschéaft die folgenden
Sortimente der Sortimentsliste der Gemeinde Westoverledingen (Einzelhandelskonzept fur die Gemeinde
Westoverledingen, 2016, S. 34) als nahversorgungsrelevante Sortimente allgemein zulassig (§ 1 (9)
BauNVO):

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabak- und Reformwaren, Drogerie-, Parfum-, Apothekenwaren,
Papier-/Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen, Schnittblumen und Tiernahrung.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel”
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO sind von der =zuladssigen Verkaufsfliche des zulassigen
Lebensmitteleinzelhandelsgeschafts maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche fur zentrenrelevante
Sortimente, der Sortimentsliste der Gemeinde Westoverledingen (Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde
Westoverledingen, 2016, S. 34), zulassig. Es sind branchentypische Randsortimente zu wahlen:

Zentrenrelevante Sortimente:

Sanitatswaren, Biicher, Spielwaren, Bastelartikel, Bekleidung, Wasche, Sportbekleidung, Wolle, Kurzwaren,
Handarbeiten, Stoffe, Baby-/Kinderartikel, Schuhe, Lederwaren, Hausrat, Glas/Porzellan/Keramik,
Wohnaccessoires, Kunstgewerbe, Bilder/Rahmen/Antiquitaten, Haus-/Tischwasche, Bettwasche, Kissen,
Decken, Uhren, Schmuck, Foto/Zubehdr, Optik, Akustik, Musikalien, Elektrokleingerate,
Unterhaltungselektronik, Elektrogrogerate, Computer/Zubehér, Telekommunikation, Heimtextilien,
Gardinen/Zubehor, Fahrrad/Zubehor.

Innerhalb des festgesetzten sonstigen Sondergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel®
gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO sind die fir den ordnungsgemalen Betrieb des
Lebensmitteleinzelhandelsgeschafts und den damit einhergehenden Nutzungen erforderlichen Stellplatze
gem. § 12 BauNVO zulassig.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache sind Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fur bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1)
BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:
Traufhdhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und
der Dachhaut
Obere Firstkante

StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachstliegenden Erschlielungsstralle .

Firsthhe (FH):
Unterer Bezugspunkt:

In der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO sind die Gebaude, wie in der
offenen Bauweise zuldssig, jedoch mit einem seitlichen Grenzabstand bis zu einer Lange von max. 20,00
m. Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB mit der Uberlagernden
Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9
(1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geholzpflanzungen in Form einer
Baum-Strauch-Hecke anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Die PflanzmaRnahmen sind in der auf die
Bauphase folgenden Pflanzperiode durchzuflihren. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen.

zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
Straucher: Weilkdorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel

Geholzqualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 80 cm

Als Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1)
Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aulRerhalb der Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 15. Juli durchzufiihren. Eine Baufeldradumung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in
der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 15. Juli zuldssig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kénnen.

Als Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG auRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem
30.September durchzufihren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und
SanierungsmaRnahmen die Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir
héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu dberprifen. Sind
Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist
mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Westoverledingen den
Bebauungsplan Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes", bestehend aus der Planzeichnung sowie den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Westoverledingen, .................. (Siegel)

Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung
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© 2017

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
22.05.2017). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

......................................... (Siegel)

Dipl.-Ing. Dirk Beening
(6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Einzelhandel"

2. MaR der baulichen Nutzung

sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Verwaltung und
Betriebsleiterwohnungen”

0,6 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,6
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal?

zulassige Traufthdhe (TH) = 4,00 m, H6henbezugspunkte, siehe textl. Festsetzung
TH=4,00m Nr. 7

maximal zulassige Firsthéhe (FH) < 8,00 m, HOhenbezugspunkte, siehe textl.
Festsetzung Nr. 7

FH=8,00m

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise
a abweichende Bauweise
e = Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und die
Abwasserbeseitigung sowie fiir Anlagen, Einrichtungen und sonstige
MaBRnahmen die dem Klimawandel entgegenwirken

Flache fur die Abwasserbeseitigung, hier:

O Versickerungsgraben

6. Griinflachen

private Grinflache, hier: Anpflanzflache

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie von
Gewassern

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

8. Sonstige Planzeichen

| N N - -

il E mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zu Gunsten der Allgemeinheit
J_H_H_ll_ll_l
E: Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

-o—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Gemeinde Westoverledingen
Landkreis Leer

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann ¢« Mosebach & Partner,
Rastede.

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 22.03.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am 22.11.2017 ortsuiblich bekanntgemacht worden und war
auf der Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Westoverledingen, ..................

Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 21.02.2018 nach
Erérterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" zugestimmt und
die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung wurden gem. § 3
(2) BauGB am 19.03.2018 ortsuiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit
Begrindung vom 27.03.2018 bis zum 27.04.2018 o6ffentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der
Gemeinde einsehbar.

Westoverledingen, ..................

Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat den Bebauungsplan Nr. F24 "Erweiterung des
Edeka-Marktes" nach Prifung der Anregungen und Stellungnahmen laut § 3 (2) S. 4 BauGB sowie der
Abwagung der privaten u. 6ffentlichen Belange gegen- u. untereinander gemal § 1 (7) BauGB in seiner
Sitzung am 20.06.2018 als Satzung laut § 10 BauGB beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls
beschlossen und ist dem Bebauungsplan gemaf § 9 (8) BauGB beigefligt.

Westoverledingen, ..................

Blrgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" ist gema § 10
Abs. 3 BauGB am .............. (100711 o R bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" ist damit am .................... rechtsverbindlich
geworden.

Westoverledingen, ..........ccccceeeneee

B Grgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes"
ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Westoverledingen, .....................

Blrgermeister

Bebauungsplan Nr. F24

"Erweiterung des Edeka-Marktes"

mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. F9 "Heerweg" und des
Satzungsgebietes "Papenburger Strale"

Ubersichtsplan unmaRstablich

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. F24 "Erweiterung des Edeka-Marktes" stimmt mit der Urschrift
Uberein.

Burgermeister

Westoverledingen, ...........ccc......

Diekmann * Mosebach
& Partner

Oldenburger Stralle 86

Regionalplanung, Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 —




