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1. Allgemeines Wohngebiet (§§ 1 u. 4 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 u. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig.

2. Mischgebiet (§§ 1 u. 6 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig. Zudem werden auch die Nutzungen nach § 6 Abs. 2
Nr. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten) ausgeschlossen.

3. Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 und 18 BauNVO)

3.1 Héhenbezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden oder neu einzumessenden Grundstlicks mit
der Mittelachse der anliegenden ErschlieBungsstralie (Oberkante Fahrbahndecke). Bei Grundstiicken, die nicht an eine
Erschliefungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der
Mittelachse der anliegenden ErschlieRungsstrale (Oberkante Fahrbahndecke).

3.2 Sockelhdhe

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens muss mindestens auf der Héhe des unteren Bezugspunktes liegen und
darf maximal 0,50 m darlber liegen.

3.3. Sende- und Telefonmasten

Fir Sende- und Telefonmasten gilt die festgesetzte Firsthohe als Héchstmal3.

4. Abweichende Bauweise (§ 22 BauNVO)

In der gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen
Bauweise. Einzelhduser diirfen das Mal} von 25,00 m in der Lange nicht tiberschreiten. Doppel- und Reihenhauser diirfen
das Maf von 10,00 m nicht Uberschreiten. Dieses MaR bezieht sich auf eine Geb&udeeinheit und wird an der langeren
Seite des gesamten Gebadudekomplexes gemessen. Garagen gemafl § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14
BauNVO sind auf die zulassige Gebaudelange nicht anzurechnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 u. § 23 BauGB).

5. Garagen und Nebenanlagen (§ 23 BauNVO)

Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebaude im Sinne von
§ 14 BauNVO sind im Bereich von 3,00 m entlang der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflachen und der Stralenparzellen
des ,Tjlucher Wegs* und der K 23 ,Blinkstraf3e” auRerhalb des Plangebiets (Flurstiicke 275/15 und 320/38) sowie im
Bereich von 5,00 m entlang der K 23 "GroRwolder Straf3e" (gemessen jeweils von der Flurstiicksgrenze) nicht zulassig.

6. Anzahl der notwendigen Einstellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGBi. V. m. § 47 u. § 84 Abs. 1 u. 6 NBauO)

Je Wohnung ist mindestens ein Einstellplatz nachzuweisen. Bei mehr als einer Wohnung in einem Gebaude (Einzelhaus
sowie Doppel- und Reihenhauseinheit) sind je Wohnung mindestens 1,5 Stellplatze je Wohnung nachzuweisen.

7. Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Anforderungen an Aullenbauteile

Die AuBenbauteile von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafrdume und Birordume) haben die
nachfolgenden Anforderungen beziiglich des Schallschutzes einzuhalten.

Innerhalb des Plangebiets werden maRgebliche Auenlarmpegel von 64 dB(A) < L, < 83 dB(A) erreicht. In der
nachfolgenden Tabelle sind die hierfir jeweils maf3geblichen Bau-Schallddmm-Malfe in 5dB - Stufen aufgefuhrt.

. Erforderliches bewertetes gesamtes
. . Maf%gebhcher . Bau-Schalldamm-Ma8 R’ 5. der Aulenbauteile in dB
Larmpegelbereich Aufienlirmpegel L, in — :
dB(A Aufenthaltsriume .
(A) g Biiroraume
in Wohnungen
II 60 30 30
11 65 35 30
v 70 40 35
A% 75 45 40
VI 80 50 45
VII > 80a) a) a)
a) Fiir maigebliche Auflenldrmpegel L. > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen

PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990

Auf der Ebene von Baugenehmigungsverfahren kénnen fiir die Berechnung der Schalldamm-Mafe Isolinien in 1 dB
Schritten herangezogen werden.

7.2 AuRenwohnbereiche

Zur Einhaltung der Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 innerhalb von Auf3enwohnbereichen sind
folgende Maflnahmen umzusetzen:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Aullenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen

60 dB(A) 2 = L, 154 > 55 dB(A) sind entweder zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche
Maflnahmen zu schitzen.

- AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln L, 1,,> 60 dB(A) sind zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten und durch bauliche Manahmen zu schiitzen.

Mischgebiet (MI)

- AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen

65 dB(A) 2 L, 154 > 60 dB(A) sind entweder zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder durch geeignete bauliche
MafRnahmen zu schitzen.

- AuBRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln L, 1,4 > 65 dB(A) sind zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten und durch bauliche Malnahmen zu schiitzen.

7. 3 Schlafraume

- In Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von <= 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten.

- Schlafrdume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von L, yacnt > 50 dB(A) sind zur gerduschabgewandten Seite
auszurichten und zusatzlich mit schallgedammten Luftungssystemen auszustatten.

- Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) = L, yacn >45 dB(A) sind entweder zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten oder mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

Die Dimensionierung solcher Liiftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

7.4 Einzelfallregelungen

Generell gilt gemaf Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2, dass auf der ld&rmabgewandten Seite von um 5 dB verminderten Pegeln
ausgegangen werden kann. Bei Innenhéfen und vergleichbaren Situationen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB
zulassig.

Von den obigen Festsetzungen kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand eines
Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass sich der maRRgebliche AuRenlarmpegel durch die Eigenabschirmung
der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verringert. Fir die Ermittlung der Mindestanforderungen
an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109 maRgeblich.

7. 5 Vermeidung gesundheitsgefahrdender Larmbelastung

In Bereichen mit Beurteilungspegeln oberhalb von 70 dB(A) tagstiber bzw. 60 dB(A) nachts ist die Einrichtung
schiitzenswerter Wohnraume nicht zuléssig. Hiervon darf nur dann abgewichen werden, wenn anhand objektkonkreter
Planung mit einer schalltechnischen Prifung nachgewiesen wird, dass diese Nutzung unter Einhaltung maR3geblicher
SchallschutzmaRnahmen madglich ist.

8. Anpflanzen von Baumen auf Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 200 m? eines Baugrundstuicks ist ein kleinkroniger Baum bzw. je angefangene 400 m? eines
Baugrundstticks ein grolRkroniger Baum zu pflanzen und entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 8 dauerhaft zu
erhalten. Die Anpflanzungen sind vom Eingriffsverursacher in der ersten Pflanzperiode durchzufiihren, die auf die
Fertigstellung eines neuen Hauptgebaudes, sowie Umbauten die einem Neubau gleichkommen, folgt. Nachpflanzungen
sind auf dem jeweiligen Grundstlick vorzunehmen. Die zu verwendenden Baumarten und Pflanzqualitaten sind:

Kleinkronige Baume
Vogelkirsche (Prunus avium)

Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Feldahorn (Acer campestre)Salweide (Salix caprea)
Pflanzqualitat: Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 125-150 cm

GroRkronige Bdume

Sandbirke (Betula pendula)

Rotbuche (Fagus sylvatica)

Traubeneiche (Quercus petraea)

Stieleiche (Quercus robur)

Spitzahorn (Acer platanoides)

Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Silberweide (Salix alba)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Pflanzqualitéat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 cm

9. Erhaltung von Einzelbdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind alle festgesetzten Einzelbdume dauerhaft zu erhalten. In einem Umkreis von 5,00 m,
gemessen von der Stammmitte des jeweiligen Einzelbaumes, sind Bodenversiegelungen, Abgrabungen und
Aufschuttungen nicht zulassig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundstiicke dienen,
sind SchutzmaRnahmen gem. R SBB (Ausgabe 2023) und DIN 18920 vorzusehen. Bei Abgang (oder bei Beseitigung
aufgrund einer Befreiung) sind die betreffenden Baume durch Nachpflanzungen entsprechend der textlichen Festsetzung
Nr. 10.1 zu ersetzen.

10. Private Griinflichen, Zweckbestimmung: Hausgarten (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25a u. 25b BauGB)

10.1 Erhaltung und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind die vorhandenen Gehdlz- und Strauchbesténde im Sinne der textlichen
Festsetzung Nr. 9 zu erhalten und durch das Anpflanzen von heimischen und standortgerechten Baumen und Strauchern
zu einem jeweils vollflachigen Bestand zu erganzen. Bei Abgang (oder bei Beseitigung aufgrund einer Befreiung) der
Baume und Straucher sind Nachpflanzungen vorzunehmen, sodass die Pflanzungen auf Dauer erhalten werden. Die zu
verwendenden Pflanzenarten und -qualitdten sind der textlichen Festsetzung Nr. 8 zu entnehmen.

10.2 Nebenanlagen
Je angefangene 1.200 m? Grundstiicksflache sind innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen Nebenanlagen im
Sinne von § 14 BauNVO mit einer Grundflache aller Nebenanlagen zusammen von maximal 30 m? zulassig.

5. Abfélle und liberschiissiger Boden

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z.B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Leer in der jeweils glltigen Fassung einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.

Fallen bei Bau- und Aushubmafinahmen Bdéden an, die nicht im Rahmen der BaumalRnahmen verwertet werden kénnen,
gelten diese als Abfall und missen gemaR KrWG einer Verwertung zugefihrt werden. Der Einbau von Béden auch im
Rahmen der BaumaRnahmen muss gemaf Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit
anderen Gesetzen und Verordnungen. Mutterboden ist gemal § 202 Baugesetzbuch (BauGB) in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Das Vorkommen von Bdden, deren Wiederverwertung oder Ablagerung besonderen Anforderungen unterliegen, kann nicht
ausgeschlossen werden. Die anfallenden Boden missen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der aktuellen
technischen Standards behandelt werden.

6. Kampfmittel

Vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen ist der Verdacht auf Kampmittel (z. B. Granaten,
Panzerfauste, Minen etc.) auszuschlieRen. Informationen in Bezug auf Kampfmittel kbnnen beim
Kampfmittelbeseitigungsdienst generiert werden. Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, sind diese umgehend der
zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu melden.

7. Tatsdchliche Lage von Leitungen

Die tatsachliche Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen ist vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder
Bohrungen in der N&he einer Leitung vom Leitungstrager in der Ortlichkeit feststellen zu lassen (Erkundigungspflicht der
Ausbauunternehmer). Flachen innerhalb der Schutzstreifen von Versorgungsleitungen diirfen nicht Gberbaut oder mit
Geholzen bepflanzt werden.

8. Gestaltung nicht liberbauter Flachen

Eine Gestaltung von nicht Giberbauten Flachen auf Baugrundstlicken als befestigte Schotter- oder Steingarten kann einen
Verstold gegen § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) darstellen, der nach § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig
geahndet werden kann.

9. Gebdudeenergiegesetz

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthalt Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es werden weiterhin
Angaben dariiber gemacht, wieviel Prozent des Energiebedarfs fiir neue Gebaude aus erneuerbaren Energien gedeckt
werden miissen. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von
Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

10. Artenschutz

Die gesetzlichen Bestimmungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz gemaR § 39 und § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Ausfiihrung von Baumafinahmen und der Ausiibung von Nutzungen zu
beachten.

11. StraBenrechtliche Belange

Das Plangebiet wird von der K 23 ,Grof3wolder StraRe” tangiert. Im Rahmen der jeweiligen Einzelbauvorhaben ist dies
angemessen zu bertcksichtigen. Gegeniiber dem Stralenbaulasttrager kdnnen keinerlei Forderungen, die auf die
vorliegende gemeindliche Planung zurickzufihren sind, geltend gemacht werden. Dies gilt insbesondere fir den Schutz
gegen verkehrsbedingte Schallimmissionen.

12. Eisenbahnrechtliche Belange

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Betriebsanlagen auf der unmittelbar nordwestlich des Plangebiets
verlaufenden Bahnstrecke zwischen Papenburg und Leer entstehen Immissionen. Entschadigungsansprtiche oder
Anspriiche auf Schutz- oder ErsatzmalRnahmen kénnen gegen die DB AG nicht geltend gemacht werden, da die
Bahnstrecke eine planfestgestellte Anlage ist. Larm- und Erschitterungsimmissionen sind auch bei einem sich andernden
Betriebsprogramm zu dulden.

13. Teilaufhebung des Bebauungsplans

Die Gemeinde hat beschlossen, den Bebauungsplan Nr. Ih 4 ,Tjicher Weg“ in dem Bereich, in dem er vom Bebauungsplan
Nr. Ih 4a ,GroRwolder StrafRe/Tjlicher Weg/Tjicher Kolken* Giberplant wurde, teilaufzuheben. So kénnen im Fall der
Unwirksamkeit oder Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. Ih 4a ,GroRwolder Stral3e/Tjicher Weg/Tjlcher Kolken* die
Uiberholten Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. Ih 4 ,Tjlicher Weg*® in seiner urspriinglichen Fassung aus dem Jahr
1979 nicht wieder wirksam werden. Damit ist die stadtebauliche Ordnung dauerhaft sichergestellt.

14. Sichtfelder

Im Zuge einer Erweiterung oder Anderung von Ein- und Ausfahrten und zur Blinkstrale (K 23) hat eine Abstimmung mit
dem Strafl’en- und Tiefbauamt des Landkreises Leer zu erfolgen. Im Bereich der Zufahrt in die Kreisstral3en sind die gemafR
RASt 06 beschriebenen Sichtfelder freizuhalten. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von jeder
sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H6he von 0,8 m bis 2,5 m tber den Oberkanten der angrenzenden
Fahrbahnen der Strallen freizuhalten und dauerhaft zu garantieren.

NACHRICHTLICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Raumuferstreifen und Gewasserrandstreifen

Im Bereich von 5,00 m (gemessen von der Béschungsoberkante) entlang des nachrichtlich Gbernommenen Gewassers
I1.Ordnung (Tjlicher Zugschloot) gelten die Bestimmungen von § 6 der Satzung der Muhder Sielacht. Der Raumuferstreifen
ist von allen Einrichtungen und Anlagen freizuhalten, die die Gewdasserunterhaltung beeintrachtigen kénnen. Insofern sind
Garagen und Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO sowie sdmtliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO innerhalb
der Flache des Raumuferstreifens nicht genehmigungsféhig. Ausnahmen von diesen Beschrankungen des
Grundeigentums kann der Verband in begrindeten Fallen zulassen.

Im o. g. Bereich gelten zudem die Bestimmungen des § 38 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i. V. m. § 58 des
Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG). Ggf. erlassene Anordnungen der Wasserbehdrde hinsichtlich Bepflanzung
und Pflege sowie zur Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln sind zu beachten.

2. Baudenkmal

Das Gebaude an der GroRwolder StralRe Nr. 28 (Villa) steht als Einzeldenkmal unter Denkmalschutz. Nach § 8
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) diirfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind ferner so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche
Beeintrachtigung nicht eintritt. Nach § 10 Abs. 1 Nr. 4 NDSchG bedarf einer Genehmigung, wer unter anderem in der
Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals beeinflussen, errichten, andern oder
beseitigen will. Auch fur verfahrensfreie BaumaRRnahmen gemaf § 60 Niedersachsisches Bauordnung (NBauO) sowie flr
sonstige genehmigungsfreie BaumafRnahmen gemaf § 62 NBauO ist eine denkmalrechtliche Genehmigung eines
Bauvorhabens (gemaR § 10 NDSchG) ggf. separat zu beantragen. Die gestalterischen Anforderungen aus
denkmalpflegerischer Sicht kdnnen dabei strenger als die Festsetzungen des Bebauungsplanes sein bzw. tber die
ortlichen Bauvorschriften hinausgehen.

3. Baumschutzsatzung

Die Gemeinde Westoverledingen verfiigt Uber eine Baumschutzsatzung. Es ist verboten, geschitzte Baume zu entfernen,
zu zerstdren, zu schadigen oder ihre Gestalt wesentlich zu verandern. Ausnahmen und Befreiungen mussen bei der
Gemeindeverwaltung beantragt und von dieser genehmigt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

Allgemeines Wohngebiet

I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal

TH: 4,50 m
FH: 9,00 m
SH: 0,50 m

3. Bauweise, Baugrenzen

maximal zulassige Traufhéhe

maximal zulassige Sockelhéhe

a abweichende Bauweise

Baugrenze

maximal zulassige Firsthéhe (zugleich Gebaudehdhe)

6. Sonstige Planzeichen

-
e

4. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung,

offentlich: Parkplatz

7 privat: Zuwegung LPE I Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
203 eingemessener Baum mit Stammdurchmesser in m
‘ (ohne Normcharakter)

5. Griinflachen und Erhaltung von Baumen

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

- Wasserflache

Private Grinflache,
Zweckbestimmung: Hausgarten

Erhaltung Einzelbaum

D Baudenkmal

—0—0—20 unterirdische Wasserleitung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

raumlicher Geltungsbereich der Teilaufhebung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Raumuferstreifen / Gewasserrandstreifen

HINWEISE

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung 1990 in der Fassung vom 13.05.2017, bekannt gemacht am 21.11.2017.

2. Einsichtnahme in technische Vorschriften
Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN- und ISO-Vorschriften sowie sonstige auf3erstaatliche Regelwerke kdnnen
bei der Gemeinde Westoverledingen (Bahnhofstral’e 18, 26810 Westoverledingen) eingesehen werden.

3. Archaologische Bodenfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche, mittelalterliche oder friihneuzeitliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemai §
14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr.
11, 26603 Aurich, Tel.: 04941/1799-32, unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Eine Genehmigung der Denkmalschutzbehdrde ist erforderlich, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo
Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

4. Altlasten und schadliche Bodenveranderungen

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdachtige, kontaminierte Betriebsflachen bekannt noch Altablagerungen geman
Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau-
oder ErschlieBungsmaflnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden oder Abfélle zu Tage
treten, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und die untere Bodenschutz- und Abfallbehérde des Landkreises Leer
umgehend darlber in Kenntnis zu setzten, um zu entscheiden welche MalRnahmen zu erfolgen haben.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens bei Baumaflnahmen sind unverziiglich Manahmen zu ergreifen, die eine
Ausbreitung der Gefahrdung (z.B. auf Grund- oder Oberflachenwasser) verhindern und ggf. eine Reinigung der
kontaminierten Flachen, durch Bodenaustausch oder Bodenwasche, zur Folge haben. Die untere Bodenschutz- und
Abfallbehérde bzw. die untere Wasserbehérde des Landkreises Leer ist hierliber sofort zu informieren.

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) gelten fiir den gesamten
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Ih 4 ,Tjiicher Weg“ und werden gemaf § 84 Abs. 6 NBauO
begriindet.

1. Dachform und Dachneigung

1.1 Als Firsthéhe (oberer Bezugspunkt) gilt das Mal zwischen dem héchsten Punkt des Gebaudes, als Traufhéhe (oberer
Bezugspunkt) das Maf} zwischen den duReren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut und dem unterem Bezugspunkt
gemal textlicher Festsetzung Nr. 3.1.

1.2 Hauptdachflachen in den allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (M) sind mit einer Dachneigung von

2= 15° zu errichten. Die Dachflachen sind mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Diese
gilt nicht fiir Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von <= 75m? sowie fiir untergeordnete Bauteile wie z. B.
Dachgauben, Wintergarten oder Terrassentberdachungen.

2. AuBenwande

2.1 Das sichtbare AuRenmauerwerk der Hauptgebaude ist ausschlieRlich aus rotem, braunem oder rotbraunem Klinker-
bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Als rot gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit
Ausnahme von 3007 und 3012. Als braun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012,
8015 und 8019. Als rotbraun gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL 8012. Es ist eine jeweils einheitliche
Farbgebung vorzunehmen. Die Auenwéande kénnen bis zu 1/3 der Wandflache mit anderen Materialien wie z. B. Putz oder
Holz sowie anderen als der hier genannten Farben fiir das Verblendmauerwerk verkleidet werden. Diese Regelung gilt nicht
fur Garagen und Nebenanalagen <== 75 m? sowie fir untergeordnete Bauteile wie z. B. Dachgauben.

2.2 Innerhalb der Mischgebiete (MI) ist bei Gebduden mit 2 Vollgeschossen das sichtbare AuRenmauerwerk der
Hauptgebaude ausschlieBlich aus rotem bzw. rotbraunem Klinker- bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Als rot gelten die
Farben entsprechend dem Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme von 3007 und 3012. Als rotbraun gilt die Farbe
entsprechend dem Farbregister RAL 8012. Es ist eine jeweils einheitliche Farbgebung vorzunehmen. Die AuRenwande
kénnen bis zu 1/3 der Wandflache mit anderen Materialien wie z. B. Putz oder Holz sowie anderen als der hier genannten
Farben flr das Verblendmauerwerk verkleidet werden. Diese Regelung gilt nicht flir Garagen und Nebenanalagen mit einer
Grundflache von <= 75m? sowie flir untergeordnete Bauteile wie z. B. Dachgauben.

3. Einfriedungen und Bepflanzungen

3.1. Einfriedungen und Bepflanzungen entlang von o6ffentlichen VerkehrsstralRen dirfen innerhalb von 1,50 m, ausgehend
von der Flurstiickgrenze, das Maf3 von 1,10 m lber Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralie (unterer
Bezugspunkt) aus Griinden des Sichtschutzes nicht Gberschreiten. In einem Abstand von 1,50 m bis 3,00 m, ausgehend
Flurstlicksgrenze sind Einfriedungen als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen
Gehdlzen zuldssig. Diese sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Unterbrechungen der als Grundstiickseinfriedungen
zur StrafRenverkehrsflache gepflanzten Hecken sind nur im Bereich von zulassigen Zufahrten und Zugangen zuléssig.
Alternativ sind offene Zaune zulassig. Zaune sowie Toranlagen durfen das MaR von 1,50 m tber der Oberkante der
angrenzenden Erschlieungsstralle (unterer Bezugspunkt) in diesem Bereich nicht Gberschreiten. Diese Regelung gilt nur
entlang von 6ffentlichen Verkehrsstrallen, durch die die aktuelle ErschlieBung des Flurstiickes erfolgt.

3.2. Zu verwendende Pflanzenarten: Hainbuche (Carpinus betulus), Weiltdorn (Crataegus spp.), Rotbuche (Fagus
sylvatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex aquifolium), Weinrose (Rosa rubiginosa), Holzapfel (Malus
sylvestris), Haselnuss (Corylus avellana), Olweide (Elaeagnus x ebbingei).

3.3. Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind dauerhaft als Vegetationsflache herzustellen und zu unterhalten
sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und Kiesschittungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten,
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstiick. Auf § 9 Abs. 2 NBauO
wird verwiesen.

4. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich
oder fahrlassig den vorstehenden gestalterischen Festsetzungen zuwider handelt.

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN HAT IN SEINER SITZUNG AM
06.12.2023 DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES Ih 4 "TJUCHER WEG", 1. ANDERUNG UND
TEILAUFHEBUNG BESCHLOSSEN. DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST GEMASS § 2 ABS. 1 BAUGB VOM
16.01.2024 BIS EINSCHLIERLICH ZUM 23.01.2024 ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER

2. PLANUNTERLAGE

KARTENGRUNDLAGE: LIEGENSCHAFTSKARTE

MARSTAB: 1: 1.000
QUELLE: AUSZUG AUS DEN GEOBASISDATEN DER NIEDERSACHSISCHEN VERMESSUNGS- UND
KATASTERVERWALTUNG
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Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Aurich

DIE PLANUNTERLAGE ENTSPRICHT DEM INHALT DES LIEGENSCHAFTSKATASTERS UND WEIST DIE
STADTEBAULICH BEDEUTSAMEN BAULICHEN ANLAGEN SOWIE STRAREN, WEGE UND PLATZE VOLLSTANDIG
NACH (STAND VOM 24.04.2024). 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
MOGLICH.

LEER, DEN

OFFENTLICH BESTELLTER VERMESSUNGSINGENIEUR

BEENING (SIEGEL)

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG WURDEN VOM 05.11.2024 BIS EINSCHLIERLICH ZUM
12.11.2024 ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT. DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES UND DIE
BEGRUNDUNG HABEN VOM 19.11.2024 BIS EINSCHLIERLICH ZUM 19.12.2024 GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB
OFFENTLICH AUSGELEGEN UND WAREN AUF DER INTERNETSEITE DER GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN
EINSEHBAR.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER

4. SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN HAT DEN BEBAUUNGSPLAN |h 4 "TJUCHER WEG", 1.
ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG NACH PRUFUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN GEMASS § 3 ABS. 2
BAUGB IN SEINER SITZUNG AM 27.03.2025 ALS SATZUNG (§10 BAUGB) SOWIE DIE BEGRUNDUNG
BESCHLOSSEN.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER

5. INKRAFTTRETEN

DER BESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANES DURCH DIE GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN IST GEMASS

§ 10 BAUGB AM IM AMTSBLATT FUR DEN LANDKREIS LEER BEKANNTGEMACHT WORDEN. DER
BEBAUUNGSPLAN |h 4 "TJUCHER WEG", 1. ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG IST DAMIT AM
RECHTSVERBINDLICH GEWORDEN.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER

6. VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

INNERHALB VON EINEM JAHR NACH INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE VERLETZUNG VON
VORSCHRIFTEN BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES BEBAUUNGSPLANES NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER

PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB) IN DER FASSUNG DER
NEUBEKANNTMACHUNG VOM 03.11.2017 (BGBL. | S.3634), ZULETZT GEANDERT DURCH ART. 3 DES GESETZES
VOM 20.12.2023 (BGBL. | Nr. 394) I.V. M. § 58 DES NIEDERSACHSISCHEN KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZES
(NKOMVG) VOM 17.12.2010 (NDS. GVBL. 2010 S. 576), ZULETZT GEANDERT DURCH GESETZ VOM 06.11.2024
(NDS. GVBL. 2024 Nr. 91) UND § 84 ABS. 3 DER NIEDERSACHSISCHEN BAUORDNUNG (NBAUO) IN DER
FASSUNG VOM 03.04.2012 (NDS. GVBL. 2012 S. 46) ZULETZT GEANDERT DURCH ART. 2 DES GESETZES VOM
18.06.2024 (NDS. GVBL. 2024 Nr. 51) HAT DER RAT DER GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN DIESEN
BEBAUUNGSPLAN Ih 4 "TJUCHER WEG", 1. ANDERUNG, BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG, DEN
NEBENSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN UND ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN SOWIE DIE
BEGRUNDUNG IN SEINER SITZUNG AM 27.03.2025 ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

IHRHOVE, DEN

BURGERMEISTER (SIEGEL)
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1. ANDERUNG UND TEILAUFHEBUNG

PROJ.-NR. PROJEKTLTG. BEARBEITUNG | GEPRUFT BLATTGR. VERFAHRENSART
12515 Galts Block 970 x 775 § 13 a BauGB
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