GEMEINDE
WESTOVERLEDINGEN

- Begrindung -

Bebauungsplan Nr.IH 16
Ortsteil lhrhove

Datum: Oldenburg, Juli 1992

NWP Planungsgesellischaft mbH - Donnerschweerstr. 4 - 2900 Gldenburg



NWP Begriindung 2

INHALTSVERZEICHNIS Seite
1.0 Rechtsgrundlagen 3
2.0 Ziele und Zwecke der Planung 3
3.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3
4.0 Stand der Bauleitplanung 3
4.1 Flachennutzungsplan 3
4.2 Angrenzende Bebauungspléne 3
4.3 Granraumkonzept thrhove 4
5.0 Ergebnisse der Bestandsaufnahme 4
5.1 Aligemeine Situation des Ortsteiles 4
5.2 Realnutzung 4
53 ErschlieBung 5
5.4 Raumliches Umfeld des Plangebietes 5
6.0. Inhalte des Bebauungsplanes 5
6.1 Art der baulichen Nutzung 5
6.2 MaB der baulichen Nutzung 5
6.3 ErschlieBung 6
6.5 GranordnungsmafBnahmen 6
6.6 Regelung des Wasserabflusses 6
7.0 Umweltvertraglichkeit 7
8.0 Ver- und Entsorgung 7
8.1 Wasserversorgung 7
8.2 Elektrizitdtsversorgung 7
8.3 Gasversorgung 7
8.4 Oberflachenentwasserung 7
8.5 Abwasserbeseitigung 8
8.6 Mullbeseitigung 8
8.7 Altlasten 8
9.0 Stadtebauliche Ubersichtdaten 8
10.0 Nachrichtliche Ubernahmen 8
11.0 Textliche Festsetzungen 9
12.0 Ortliche Bauvorschriften 10

Anhang



NWP Begriindung 3

1.0 Rechtsgrundlagen
Rechtliche Grundlagen dieses Bebauungsplanes sind:
a) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.08.1990

b) Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 26.01.90.

- ¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 90 - PlanzVO 90)

d) Niedersachsische Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung.

2.0 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Westoverledingen hat die Absicht, im Ortsteil Ihrhove einen Bebauungsplan aufzustellen. Es
handelt sich dabei um ein Gebiet im Ortskern, stidlich der BahnhofstraBe und dstlich der Ihrener StraBe. Ziel
der Planung ist es, die Gebaudesubstanz sowie die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich abzusichern.
Um der zu erwartenden Nachfrage nach Baugrundstiicken gerecht zu werden, sind bestehende Freiflachen
beztiglich ihrer zukiinftigen Nutzung zu untersuchen. Dabei sollte jedoch der dérfliche Charakter erhalten
bleiben, d.h. eine maBvolleVerdichtung erfolgen.

3.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Nordwesten wird das Plangebiet durch die BahnhofstraBe (K 23) begrenzt. Die éstiiche Begrenzung
erfolgt durch die Grenzen der Flurstlicke 92/23, 92/20, und 90/9 sowie durch einen Wasserlauf. Die stdliche
Begrenzung ist durch die Grenze des Flurstlicks 79/5 und einen Wasserlauf gegeben.

4.0 Stand der Bauleitplanung

41 Flachennutzungsplan

Der gesamte Planbereich im Flachennutzungsplan Westoverledingen ist als gemischte Bauflache
dargestellt.

4.2 Angrenzende Bebauungsplane

-IH 13: Der B-Plan umschlieBt in etwa das Gebiet zwischen der DenkmalstraBe, Folmhuser Strafe,
HandelstraBe, MozartstraBe und Telkampsweg. Bis auf den stidwestlichen Teil, der Gemeinbedarfsflachen
und Mischgebiete ausweist, sind Aligemeine Wohngebiete festgesetzt.

-IH 8: Der B-Plan grenzt nicht unmittelbar an den B-Plan IH 16. Er beinhaltet ein Gebiet zwischen der
Folmhuser StraBe und dem Friesenweg. Die Flachen sind als Aligemeine Wohngebiete ausgewiesen.
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-IH 9: Auch dieser B-Plan grenzt nicht unmittelbar an den B-Plan IH 16. Der Geltungsbereich dieses B-
Planes umfafBt ein Gebiet zwischen BahnhofstraBe und GroBwolder StraBe. Er befindet sich zur Zeit noch
in der Aufstellung.

4.3 Griunraumkonzept ihrhove

Zwischen den vorhandenen und den geplanten Wohnbauflachen sidlich und éstlich des Plangebietes ist ein
Grlnzug geplant. Wichtiger Bestandteil der Planung ist dabei die Blick- und Wegebeziehung von der
BahnhofstraBe zum Griinzug.

5.0 Ergebnisse der Bestandsaufnahme (siehe Anhang)

5.1 Allgemeine Situation des Ortsteiles

Der Ortsteil Ihrhove ist der Verwaltungssitz der Gemeinde Westoverledingen und hat sich mit seinen 2700
Einwohnern zu einem attraktiven Wohnstandort entwickelt.

5.2 Realnutzung

Das Plangebiet ist durch Mischnutzung gepréigt: Zur einen Halfte befinden sich dort ausschlieBlich zum
Wohnen genutzte Gebdude, zur anderen Halfte gewerbliche Nutzungen mit Wohnungen in den
Obergeschossen.

Neben zwei Geschéften des Einzelhandels (Backerei, Sanitarbedarf) befinden sich dort zwei Einrichtungen
des Gaststattengewerbes (Imbiss/Kiosk, Cafe/Restaurant). In dem Gebédude BahnhofstraBe Nr. 36 stehen
die unteren R&ume zur Zeit leer.

Bei den Gebduden handelt es sich in erster Linie um rote Ziegelbauten mit roten und schwarzen
Satteldachern. Lediglich ein Geb&ude hat ein Walmdach und teilweise verputze AuBenwande. Auffallig bei
einigen Gebauden sind zu groBe, propottional nicht mit dem Baukérper (Ubereinstimmende
Fensteréffnungen. Die Nebengeb&ude sind in der Regel als Flachdachbau ausgebildet.

Die Mehrzahl der Hauptgeb&ude besteht aus einem VollgeschoB mit ausgebautem Dach. Nur zwei Gebaude
sind zweigeschossig.

Im sldlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Bereich der Grundstiicksgrenze auf dem
Flurstiick 89/8 eine Flache mit gréBeren Baumbestand (Erlenbruch mit Pappeln, Erlen und Holunder)
vorhanden. An der sidlichen Grenze des Flurstlicks 85/3 befindet sich eine Ansammiung von kleineren
Birken, auf dem Flurstiick 81/10 eine gréBere Birke und auf dem Flurstick 84 eine Fichten-Schonung.

Sudlich des Plangebietes befindet sich der Ihrhover Dorfgraben.
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5.3 ErschlieBung

Das Gebiet wird im Nordosten von der BahnhofsstraBe (K23), die in norddstlicher Richtung nach Foimhusen
fiihrt, tangiert. Von dieser StraBe werden alle Grundstiicke im Plangebiet erschlossen. AuBerhalb des
Plangebiets, im Stidosten, befindet sich eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle, deren ErschlieBungsweg
durch das Bebauungsplangebiet fiihrt.

5.4 Raumliches Umfeld des Plangebietes

Nordlich der BahnhotstraBe ist die gleiche Nutzung wie im Bebauungsplangebiet selbst vorzufinden. Auch
hier ist eine Mischung aus gewerblich-geschéfticher Nutzung und Wohnnutzung vorhanden. Am
Schnittpunkt der BahnhofstraBe mit der DenkmalstraBe, nordwestlich des Plangebietes befindet sich eine
Gemeinbedarfsflache mit kirchlichen Einrichtungen und im AnschluB daran, die reformierte Kirche mit
Friedhof. Angrenzend an den Friedhof, direkt an der BahnhofstraBe, ist ein Naturdenkmal vorhanden.

Weiter ostlich des Plangebietes, an der Folmhuser StraBe, befinden sich Wohngebiete, die einige kleinere
Grunflachen beinhalten.

Westlich des Plangebietes schlieBen ebenfalls gewerblich-geschaftlich genutzte Grundstlicke mit dem
Charakter eines Mischgebietes an (Bank, Einzelhandelsgeschafte etc.). In unmittelbarer Nahe befinden sich
auBerdem das Rathaus, die Feuerwehr und die Post.

Die Flachen, die unmittelbar im Osten an das Plangebiet grenzen, werden noch landwirtschaftlich genutzt.
Hier befindet sich auch noch eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle, die von der BahnhofstraBe Gber das
Plangebiet erschlossen wird. Weitere landwirtschaftliche Nutzflachen befinden im Stden.

6.0 Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend dem Bestand Mischgebiet (gemaB § 6
BauNVO) ausgewiesen. Dadurch soll die bestehende Nutzung planungsrechtlich gesichert und gleichzeitig
die Méglichkeit zur Entwicklung der gewerblich-geschaftlichen Nutzung geschaffen werden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Ausweisung im Bereich des Mischgebietes orientiert sich am Bestand und an den Festsetzungen des
angrenzenden Bebauungsplanes IH 13 und erlaubt daher eine zweigeschossige Bauweise mit einer
Grundflachenzahl von 0,5 und einer Geschossflachenzahl von 0,8. Gemal § 19 BauNVO ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Zufahrten méglich. Das MaB der Uberschreitung
ist mit 40 % textlich festgesetzt.
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Um die jetzt bestehende einzeilige Bebauung zu sichern und Hintergrundstiicksbebauung zu vermeiden,
wird die Bautiefe entsprechend dem Bestand festgesetzt. Dabei ergibt sich eine durchschnittliche Bautiefe
von 25 bis 30 m. Durch die Festlegung der (berbaubaren Grundsticksflache sind ausreichend
Entwicklungsmdglichkeiten auf den einzelnen Grundstiicken gegeben.

Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt im wesentlichen parallel zur jeweiligen StraBenbegrenzungslinie
oder aber parallel zu den Flurstiicksgrenzen. In der Regel wird ein Abstand von 3 m von der
StraBenbegrenzungslinie festgesetzt, in einigen Fallen ist jedoch im Hinblick auf den Bestand davon
abgewichen worden. Bei den Geb&uden BahnhofstraBe Nr. 32 und 34 werden Baulinien festgesetzt, um die
vorhandene Bebauung stadtebaulich zu sichern.

Fur das gesamte Plangebiet gilt die Ausweisung der offenen Bauweise.

Um die tberwiegend ortstypische Bebauung (siehe Punkt 5.2) zu erhalten bzw. bei Neubauten eine
Anpassung an den Bestand zu gewéhrleisten, werden ortliche Bauvorschriften erlassen. Diese beinhalten
Vorschriften tiber die Gestaltung von Fassaden und Déchern.

6.3 ErschlieBung

Die ErschlieBung der vorhandenen vorwiegend einzeiligen Bausubstanz ist durch die BahnhofstraBe
gesichert. Im &stlichen Teil des Plangebietes erfolgt die Festlegung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts
zugunsten des Anliegers der angrenzenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle aufierhalb des
Plangebiets.

6.4 GrinordnungsmaBnahmen

Zur Sicherung der vorhandenen Gehélzbestinde im Plangebiet wird eine textliche Festsetzung getrotten, die
beinhaltet, daB Einzelbidume bzw. Baumgruppen ab einem bestimmten Stammdurchmesser zu erhalten
sind. Der vorhandene Erlenbruch wird flachenmaBig mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Im Gibrigen gilt die Satzung Uber den Schutz des Baumbestandes in der Gemeinde Westoverledingen.

6.5 Regelung des Wasserabflusses

Der sich im Suden befindliche Ihrhover Dorfgraben, dessen Ausbau geplant ist, wird zur Sicherung der
Oberflachenentwasserung als Flache fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung Vortluter
festgesetzt. Das verrohrte Grabenstlick, das sich auf den Flursticken 81/8 und 81/10 befindet, wird mit
einem Leitungsrecht belegt.

Die Planungsunterlagen bezliglich des Ausbaus des lhrhover Dorfgrabens werden gegenwartig erstelit. Im
Rahmen dieses Planverfahrens wird ebenfalls das notwendige Planfeststellungsverfahren eingeleitet. Die
Unterlagen werden der Unteren Wasseraufsichtsbehdrde rechtzeitig vorgelegt. Der Ausbau erfolgt nach den
Planen des Stawa Aurich. Begleitend dazu wird noch ein Grinordnungsplan aufgestellt. Das notwendige
Planfeststellungsverfahren wird in Klrze eingeleitet.
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7.0 Umweltvertraglichkeit

Nach den Ausfiihrungen des Niedersichsischen Naturschutzgesetzes sind Natur und Landschaft im
besiedelten wie im unbesiedelten Bereich zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln.

Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und in das Landschaftsbild sollen diesen nicht mehr
als unbedingt notwendig beeintrachtigen. Eingriffe in diesem Sinne sind Veranderungen der Gestalt und
Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich beeintréchtigen.

Damit fordert das Gesetz zunéchst die Vermeidung von Beeintrichtigungen und Veranderungen der Gestalt
und Nutzung von Flachen. '

Bei den (berbaubaren Flachen im Plangebiet handelt es sich Gberwiegend um bereits bebaute Grundstucke
mit gréBeren versiegelten und befestigten Flachen. Bei BaumaBnahmen sind keine Neubauten, sondern
lediglich Um- oder Erweiterungsbauten zu erwarten. Daher erfolgt kein erheblicher Eingriff in die Landschaft.

AusgleichsmaBnahmen sind nur im Rahmen des Ausbaus des Ihrhover Dorfgrabens vorgesehen. Die
Planung erfolgt jedoch in einem gesonderten Verfahren.

8.0 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den AnschiuB an das Wasserversorgungsnetz Overledingen.

8.2 Elektrizitatsversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfoigt durch die Energieversorgung Weser-Ems-AG (EWE).

8.3 Gasversorgung

Die Gasversorgung des Plangebietes ist durch die Energieversorgung Weser-Ems-AG (EWE) gewahrleistet.

8.4 Oberflachenentwéasserung

Die Oberflichenentwasserung wird nach dem Oberflachenentsorgungskonzept — der Gemeinde
Westoverledingen gesichert. Um die zur Zeit unhaltbaren Vorflutverhéltnisse zu verbessern, ist der Ausbau
des lhrhover Dorfgrabens geplant. Der Graben dient zur Entwasserung der vorhandenen Wohnbebauung
und ist groBtenteils als offener Graben geplant, ein Teilstlick wird jedoch verrohrt. Die Grabenvertiefung geht
bis 80 cm unter Gelande.

Wie schon unter Punkt 6.5 erwahnt, wird die Entwésserungsituation im Rahmen des Entwurfs der Stawa
Aurich geldst. Das notwendige Planfeststellungsverfahren wird in Kiirze eingeleitet.
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8.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwasser werden zum vorhandenen Klarwerk Ihrhove geleitet. Samtliche vorhandene Gebaude sind an
die vorhandene Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Neue Gebdude werden ebenfalls
angeschlossen.

8.6 Muilbeseitigung

Die zentrale Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Leer.

8.7 Altlasten

Zur Uberprifung méglicher Altlasten sind bei Bauvorhaben Bodenuntersuchungen durchzuflhren.

9.0 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtflache des Plangebietes 1,77 ha
davon:
Mischgebiet 1,77 ha

10.0  Nachrichtliche Ubernahmen

Bodenfunde

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird
darauf hingewiesen, daB diese Funde nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, die Funde unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde oder einem Beauftragten fur die
Archéologische Denkmalpflege zu meiden.

Abstande nach den Vorschriften der Satzung der Muhder Sielacht

GemaB den Inhalten der Satzung der Muhder Wasseracht soll neben den Sieltiefen und Gewassern 1I. und
lll. Ordnung ein Streifen von mindestens 80 cm Breite unaufgebrochen als Grinland liegen bleiben. Es kann
angeordnet werden, daB bei Ackerland und Géarten der Streifen eine Breite bis zu 2,00 m erhalt. Gebaude
und Anpflanzungen dirfen an den Sieltiefen und Gewéssern Il. und Ill. Ordnung nicht naher als 6,00 m vom
oberen Uferrande, neben den Sielen, Schépfwerken und Stauanlagen nur in solcher Entfernung errichtet
werden, daf die vollige Aufgrabung dieser Bauwerke nicht behindert wird. Einz&unungen missen 80 cm von
der Béschungsoberkante errichtet werden und dlrfen eine Héhe von 1,00 m nicht tberschreiten.
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11.0 Textliche Festsetzungen
§1 Stellplatze und Garagen

§2

§3

§4

1.Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen gemas § 12 BauNVO
und Nebenanlagen sowie Anlagen zur Kleintierhaltung gemas § 14 BauNVO zuldssig.

o Auf der nicht tberbaubaren Grundstiicksflache entlang der offentlichen Verkehrstldche missen
Nebenanlagen gemas & 14 BauNVO und Garagen gemaB § 12 BauNVO einen Abstand von 5 m von
de éffentlichen Verkehrsflache halten.

3. Vorhaben im Sinne des § 69 (1+6) NBauO mit dem Anhang Nr. 1.1 - 1.4 mlssen ebenfalls einen
Abstand von 5 m von der &ffentlichen Verkehrsflache halten.

Grundfldchenzahl

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflachen der in der
BauNVO, § 19, Abs. 4, Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 40 % Uberschritten werden.

Baugrenzen

Werden Gebaude von Baugrenzen durchschnitten, so ist die Baugrenze dann einzuhalten, wenn
erhebliche Umbauten vorgenommen werden. Erhebliche Umbauten sind solche, die nicht der
Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des Geb&udes dienen. Reperatur- und Umbauarbeiten
kénnen im Rahmen des Bestandschutzes ohne Riicksicht auf Baugrenzen durchgefihrt werden.

Erhaitung von Badumen und Strauchern

Zur Sicherstellung der Gehdlzbestande im Plangebiet werden gemas § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
Flachen mit Bindungen fir die Erhaitung von Baumen, Strauchern festgesetzt. Die bestehenden
Gehélzbestande sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei eventuellen Neuanpflanzungen sind
ausschlieBlich heimische, standortgerechte Laubgehélze zu verwenden.

Weiterhin wird festgesetzt, daB Einzelbdume ab einem Stammdurchmesser von 60 cm, Baumgruppen
als Gruppe von mindestens 5 Baumen (Stammdurchmesser ab 50 cm, Stammabstand héchstens 5,00
m) zu erhalten sind. Bei mehrstammigen B&umen ist die Summe der Stammumfange entscheidend.
Der Stammunmfang und der Stammdurchmesser sind in einer Hohe von 1,00 m zu messen. Liegt der
Kronenanstz oder eine Gabelung unter dieser Hohe, ist der Stammumfang direkt unter dem
Kronenanstz bzw. der gabelung maBgebend.

Diese Vorschriften gelten auch fir Ersatzpflanzungen.
Ausgenommen sind:

- Obstbdume, die sich auf Privatgrundstiicken befinden und der Nahrungsmittelproduktion
dienen. Nichtbestandteil dieser Ausnahme sind WalnuB und Edelkastanie.

- Baumbestande in Baumschulen und Gartnereien, soweit sie gewerblichen Zwecken dienen.

- Wald nach dem Landeswaldsschutzgesetz.
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§5

12.0

§6

§7

§8

- Baume, von denen eine unmitteloare Gefahr ausgeht. Vor dem Fallen eines Baumes sind alle
MaBnahmen zur Gefahrenabwehr zu Uberprifen.

Nutzung

GemaB § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 6, Abs. 2 BauNVO und gemaB § 1 Abs. 6 in Verbindung mit § 5
Abs. 3 und § 6 Abs. 3 sind Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Von der Zulassigkeit ausgeschlossen sind somit Spielhallen oder ghnliche Unternehmungen, die
ausschlieBlich oder (berwiegend der Aufstellung von Spielgeraten — mit oder ohne
Gewinnméglichkeiten dienen und sonstige Vergnigungsstatten.

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung des Ortsbildes

Déacher

Im Plangebiet sind nur Geb&ude mit Sattel- oder Krippelwalmdachern und einer Dachneigung von 37
- 50 Grad zuldssig.

Bei Nebenanlagen und Garagen sind auch Flachdacher und Pultdacher zuléssig.

AuBenwiande

Die AuBenwande der Gebaude sind unter Verwendung von rotem bis rotbraunem, unglasiertem
Ziegel-, Sicht- oder Verblendmauerwerk zu errichten.

Farbtbne

Als "rot" bis "rotbraun” gelten folgende RAL-Farben (laut Farbregister RAL 840 HRY): RAL 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.
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Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der NWP - Planungsgesellschaft, Oldenburg.

Oldenburg, im Juli 1992

Unterschrift

Gemeinde Westoverledingen

& - y _-/
oz g
Gemeindedirektor

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 43 2. 92 bis 44, 2.2 mit dem Bebauungsplan Nr. IH 16 ffentlich
ausgelegen.

Ihrhove, den & 74 47

¢ éﬁ&&é/f//&

Gemeindedirektor



