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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
maximal zuléassige Anzahl der Wohnungen je festgesetzter Mindestgrundsticks-

gréfie (z. B. 1 Wo/600 m2, vgl TF Nr. 5)

2. Maf3 der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
Grundflachenzahl
Héhe baulicher Anlagen in m Uber einem Bezugspunkt als Héchstmaf3,

Traufhéhe (vgl. TF Nr. 3)

Héhe baulicher Anlagen in m Gber einem Bezugspunkt als Héchstmaf3,
Firsthéhe (vgl. TF Nr. 2)

Maximale Héhe Oberkante FertigfuBbodens in m Uber Bezugspunkt,
(vgl. TF Nr. 4)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Offene Bauweise

Baugrenzen

4. Verkehrsflachen

StraBBenbegrenzungslinie

5. Sonstige Planzeichen

Mindestmafle fur die Gréfie, Breite und Tiefe von Baugrundsticken und
Héchstmafle for Wohnbaugrundsticke

Mindestgréfie der Baugrundsticke

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der 10. Anderung des Bebauungsplans

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TF)

Art der baulichen Nutzung

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die geméaf § 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen i. S. von § 1 (6) BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes.

Maf3 der baulichen Nutzung

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind geméaf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) und (3) BauNVO
nur Gebdude mit einer Firsthéhe (FH) von maximal 9,00 m Gber Bezugspunkt zuléssig. Die Bezugspunkte geméf3 § 18
(1) BauNVO fir die Bemessung der Firsthéhe sind der héchste Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt) und die Ober-
kante der endausgebauten, erschlieflenden, éffentlichen Verkehrsfléche, gemessen senkrecht zur straflenseitigen Ge-
baudemitte (unterer Bezugspunkt). Uberschreitungen der festgesetzien maximal zuléssigen Firsthéhe durch unterge-
ordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine usw.) sind zuléssig.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind geméf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 (2) und (3) sowie 18
(1) BauNVO nur Gebdude mit einer maximalen Traufhéhe (TH) von 4,50 m Uber Bezugspunkt zuldssig. Die Traufhéhe
ergibt sich aus dem Schnittpunkt zwischen der Auflenfléche des aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der
Dachhaut. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante der erschlieBenden éffentlichen Verkehrsfléche, gemessen senkrecht zur
strafBenseitigen Gebdudemitte.

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sind geméf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) und (3) BauNVO
nur Gebéude mit einer Héhe der Oberkante des Fertigfuflbodens (OkFF) von maximal 0,50 m Uber Bezugspunkt zulés-
sig. Die Bezugspunkte gemaf3 § 18 (1) BauNVO fir die Bemessung des FertigfuBbodens sind die Oberkante des Fertig-
fuBbodens (oberer Bezugspunkt) und die Oberkante der endausgebauten, erschlieBenden, éffentlichen Verkehrsfléche,
gemessen senkrecht zur stralenseitigen Gebdudemitte (unterer Bezugspunkt).

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) ist geméf3 § 9 (1) Nr. 6 BauGB die maximale Anzahl der Wohnun-
gen (Wo) in Wohngebduden bezogen auf die Mindestgrundsticksgréfle geméf3 § 9 (1) Nr. 3 BauGB festgesetzt. Hier
gilt, dass je festgesetzter Mindestgrundstiicksgréfie der Baugrundstiicke nur jeweils die festgesetzte Héchstanzahl der
zulassigen Wohnungen pro Wohngebéude zuléssig ist. Erst bei mindestens doppelter oder dariuber hinaus gehender
mehrfacher Mindestgréfie der Baugrundstiicke ist dementsprechend eine doppelte oder dariuber hinaus mehrfache An-
zahl der genannten Wohnungen zuléssig. Zwischenlésungen sind unzuléssig.

Bauweise

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind Stellplétze, Garagen und offene Kleingaragen i. S. v.
§ 1 (3) GarVO (Carports) gemaf3 § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen geméf § 14 (1) BauNVO auch auferhalb der
Uberbaubaren Fléchen zuléssig. Lediglich auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen im Bereich zwischen der
StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze sind Nebenanlagen geméf3 § 14 (1) BauNVO sowie Garagen und offene
Kleingaragen i. S. v. § 1 (3) GarVO (Carports) geméf3 § 12 (6) BauNVO unzuléssig.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |,

S. 3634) zuletzt gedéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI I, S. 1802) und des § 58 des Niederséchsischen Kom-
munalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
17.02.2021 (Nds. GVBI. S. 64), und des § 84 (3) Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zu-
letzt gedéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384), hat der Rat der Gemeinde Westoverledingen die
10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13 bestehend aus der nebenstehenden Planzeichnung und den textlichen Festsetzun-
gen sowie den nachstehenden/nebenstehenden értlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Westoverledingen, den Der BUrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
rung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13 beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist geméaf3 § 2 (1) BauGB am

die Aufstellung der 10. Ande-

ortsUblich bekannt gemacht.

Westoverledingen, den Der Burgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte, Maf3stab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

‘§ LGLN

Gemarkung: lhrhove, Flur: 1

Feldvergleich am: 17.11.2020

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

Westerende 2 - 4, 26789 Leer

Az.: L4 - 391/2020
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand: 17.11.2020). 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
méglich.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen,

Leer, den

Katasteramt Leer

Planverfasser

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13 wurde ausgearbeitet vom:

planungsbiuro

stadt landschaft freiraum

Leer, den

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr

Offentliche Auslegung

Ort und Davuer der Auslegung wurden geméf § 3 (2) BauGB vom bis einschliellich zum
gemacht.
Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. |h 13 mit értlichen Bauvorschriften hat mit Begrindung vom

bis einschlieBlich zum sffentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde Westoverledingen einsehbar.

ortsublich bekannt

Westoverledingen, den Der Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. h 13 in seiner Sitzung am
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Westoverledingen, den Der Burgermeister

Inkraftireten

Der Satzungsbeschluss der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1h 13 ist geméf § 10 (3) BauGB am im Amtsblatt

for den Landkreis Leer bekannt gemacht worden. Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. |h 13 ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Westoverledingen, den Der Burgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafitreten der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lh 13 ist die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht worden.

Westoverledingen, den

Der BUrgermeister

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Rechtliche Grundlagen
Als gesetzliche Grundlagen fur diesen Bebauungsplan gelten:
— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802)
— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786))
— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung -
PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. 1, S. 1057)
— Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384)
— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. I,
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. I, S. 1328)
— Niedersdchsisches Ausfihrungsgesetz zum BNatSchG (NAGBNatSchG) vom 19.02.2010, zuletzt gedéindert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11.11.2020 (Nds. GVBI. S. 451)

2.  Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen der Bauleitplanung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-, 1SO-
Vorschriften und technische Arbeitsblétter) kénnen bei der Verwaltung der Gemeinde Westoverledingen, Bahnhofstrasse 18,
26810 Westoverledingen, eingesehen werden.

3. Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefaf-
scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfédrbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméf § 14 (1) NDSchG meldepflichtig und missen der unteren Denk-
malschutzbehérde des Landkreises Leer oder dem archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in
Aurich, Tel.: 04941/1799-33 als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden. Anzeigepflichtig neben dem Finder
sind auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefuhrt haben, sowie der Eigentimer des
Grundsticks. Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet. (Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978, Nds. GVbl. 1978, S. 517), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135).

4.  Alt- und Abfallablagerungen, Alistandorte, schadliche Bodenverdnderungen

Nach Abriss des derzeitigen Gebdudebestandes im Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13 ist
eine analytische Untersuchung des anfallenden Bauschutts und des im Abbruchbereich anstehenden Bodens durchzufohren.
Die Ergebnisse werden der Unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer vorgelegt, um das Vorliegen gesunder Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse vor einer Neubebauung im Plangebiet nachweisen zu kénnen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alistandorte zu Tage treten oder Ab-
fallablagerungen oder schédliche Bodenverédnderungen aufireten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbe-
hérde des Landkreises Leer, Bergmannstrafie 37, 26789 Leer, Tel.: 0491-9260 zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der
Leiter der Arbeiten oder die bauausfuhrende Firma.

5.  Baumschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13 gilt die Baumschutzsatzung der Gemeinde
Westoverledingen (Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Westoverledingen vom 17.07.2014 (Neu-
fassung), geéndert am 20.06.2018.

Bei Bautdtigkeiten sind SchutzmafBnahmen fur Bdume zu beachten. Es gilt die DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschafts-
bau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsfléchen bei Baumafinahmen" und die RAS-LP 4 Richtlinie for
die Anlage von Straflen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt ,Schutz von Baumen, Vegetationsbestéinden und Tieren bei Bau-
maBnahmen". Fir die Verlegung von Leitungen bzw. fir den Neubau von unterirdischen Leitungen sowie Anderung im Be-
stand ist ergéinzend das Merkblatt DWA-M 162 ,B&ume, unterirdische Leitungen und Kanéle”, Februar 2013, zu bericksich-
tigen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFT (GEMAS § 84 (3) NBAUO)

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem festgesetzten Geltungsbereich der 10. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. Ih 13, Gemeinde Westoverledingen, Ortsteil lhrhove.

Dachform und Dachneigung

Zuléssig sind Sattel-, Walm- und Krippelwalmdécher mit Dachneigungen von mindestens 15°. Bei Garagen und Car-
ports gemdf3 § 12 BauNVO und Gebduden als Nebenanlagen geméf § 14 BauNVO sowie untergeordneten Gebdude-
teilen (z. B. Dachgauben und Wintergdrten) gilt diese Festsetzung nicht.

Fassadengestaltung

FUr Fassaden von Hauptgebduden sind nur Verblendmauerwerk in roten, rotbunten und rotbraunen Farbténen zuléssig.
Die Verwendung von grauem, beigem, weiflem oder anthrazitfarbenem Verblendmauerwerk ist unzuléssig. For Glie-
derungs- und Gestaltungszwecke ist die Verwendung von Holz bis zu jeweils 1/3 der einzelnen Gebd&udeseiten zuldssig.
In den zuldssigen Anteil von 1/3 werden alle Offnungen mit eingerechnet. Bei Garagen und Carports geméf § 12
BauNVO und Gebéduden als Nebenanlagen geméf § 14 BauNVO sowie untergeordneten Gebdudeteilen (z. B. Dach-
gauben und Wintergérten) gilt diese Festsetzung nicht.

Einfriedungen

Einfriedigungen entlang von éffentlichen Straflenverkehrsfléchen sind nur als lebende Schnitthecke (s. nachfolgende
Pflanzenliste) oder als Zdune mit einer Héhe von bis zu maximal 1,50 m zuldssig. Entlang der &ffentlichen Verkehrs-

straBBen sind Sichtschutzzéune im nicht Gberbaubaren Bereich und als Einfriedung unzuléssig.

Pflanzenliste fir Schnitthecken

Hainbuche .................. (Carpinus betulus)
Rot-Buche ..... ....(Fagus sylvatica)
Feld-Ahorn.................. (Acer campestre)
Liguster.......ccccevvvnunnnes (Ligustrum vulgare)
Weifidorn.................... (Crataegus monogyna)
Eibe ... (Taxus baccata)

Versiegelungen im straBBenseitigen Grundsticksbereich

4.  Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang éffentlicher Verkehrsflachen sind nur Zufahrten, Pkw-Stell-

plétze, Zuwegungen zum Haus und Terrassen als befestigte Fléchen zuldssig. Unzuldssig sind hier im Sinne von § 9 (2)
NBauO Zierkies- und Ziersplitiflachen ab einer Gréfie von insgesamt 5 m2.

Ordnungswidrigkeitenbelehrung

5.  Ordnungswidrig handelt nach § 80 NBauO, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsétzlich oder

fahrléssig eine Baumafinahme durchfihrt oder durchfihren lésst, die nicht den Anforderungen dieser értlichen Bauvor-
schriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten kénnen geméf § 80 (5) NBauO mit einer Geldbuf3e bis 50.000 € geahndet
werden.

Gemeinde Westoverledingen

Ortsteil lhrhove
10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Ih 13

Bebauungsplan der Innenentwicklung geméf3 § 13a BauGB
Mit értlichen Bauvorschriften geméf3 § 84 (3) NBauO
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Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Maf3stab 1 : 5.000, © QLGLN

Ubersichtsplan zum Plangebiet

Datum: 19.08.2021 Satzungsbeschluss

planungsbiro

stadt landschaft freiraum

dipl. ing. wolfgang buhr ® roter weg 8 ® 26789 leer ® tel 0491-9 79 16 38 ® mail@planungsbuero-buhr.de ® www.planungsbuero-buhr.de




