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1  ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. |H 9 flr den Be-
reich der Ortsmitte des Ortschaft Ihrhove zu andern und die 2. Anderung im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchzufiih-
ren.

Der Ursprungsplan wurde im Jahr 1993 aufgestellt und hat zwischenzeitlich eine Ande-
rung erfahren. Anlass der Planung ist es nun, den sidlichen Teilbereich der Gemeinbe-
darfsflache, die frilhere Postdienststelle, in eine Mischgebietsflache umzuwandeln, um ei-
ne weitere Nutzung des Gebaudes sicherzustellen. Weiterhin wird die Gberbaubare Fla-
che der Gemeinbedarfsflache nach Westen und Stden hin erweitert, damit eine eventuel-
le bauliche Erweiterung ermdglicht werden kann. Der Dorfplatz sowie die Stellplatze sol-
len erhalten bleiben.

Siidwestlich des Gewassers ,Rennschloot” wird die Mischgebietsfliche des Flurstlicks
167/8 erweitert, um eine Optimierung der baulichen Nutzung zu schaffen.

Die Reinigungsfirma auf dem Flurstlick 114/6 ist nicht mehr vorhanden. Somit entfallt die
Kennzeichnung fur gefahrverdachtige Betriebsflachen. Das Gebaude wurde vor einigen
Jahren abgebrochen. In diesem Bereich wurden &ffentliche Parkplatze erstellt.

Um bei klinftigen Bauplanungen ein groRes Spektrum an Gestaltungsmaéglichkeiten zur
Verfligung zu haben, werden die értlichen Bauvorschriften ersatzlos gestrichen.

Neben den o. g. Anderungsbereich beinhaltet der Geltungsbereich der 2. Bebauungs-
plandnderung die gesamte Fldche des Ursprungsplanes. Mit der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung werden demnach nicht nur die planungsrechtlichen Vorgaben zur
Realisierung der o. g. Vorhaben geschaffen, es erfolgt zudem eine Zusammenfassung
der bisherigen Planungsinhalte des Ursprungsplans mit der 1. Anderung sowie eine Aktu-
alisierung der Plangrundlage. Demnach werden innerhalb der Flachen auRerhalb der An-
derungsbereiche die bisher glltigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen Uber-
nommen. In Teilbereichen erfolgt eine geringfligige Anpassung an die Realnutzung.

2 RAHMENBEDINGUNGEN
2.1 Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. IH 9 — 2. Anderung - wurde unter Verwen-
dung des vom Vermessungsblro Beening zur Verfiigung gestellten Kartenmaterials im
MaRstab 1:1.000 erstellt.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der radumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 9 — 2. Anderung - befindet
sich im Zentrum der Ortschaft lhrhove und umfasst eine ca. 2,5 ha groRe Flache sudlich
der BahnhofstralRe (K23) und westlich der GroRBwolder Strale (K24). Im Sldwesten
schliet das Bebauungsplangebiet |h3 an. Die genaue Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ist der Planzeichnung zu enthehmen.

2.3 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit bis auf wenige Teilflachen bereits bebaut. Nordéstlich des Ge-
wassers Il. Ordnung ,Rennschloot* befinden sich Uberwiegend Einrichtungen fir den
Gemeinbedarf (Rathaus und Feuerwehr). Lediglich auf dem Flurstick 112/11 wird eine
Mischgebietsflache ausgewiesen. Die Fldchen sidwestlich des ,Rennschlootes” sind
Mischgebietsflachen
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3
3.1

3.2

3.3

3.4

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Die Gemeinde Westoverledingen wird It. Landesraumordnungsprogramm (LROP) Nie-
dersachsen (Novellierung 2008) als Grundzentrum dem landlichen Raum zugeordnet.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer vom 03.07.2006 konkre-
tisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiir das Plangebiet. Den Darstel-
lungen zufolge ist die Ortschaft lhrhove als Grundzentrum mit der besonderen Entwick-
lungsaufgabe Erholung dargestellt. Die beschreibende Darstellung sagt zudem aus, dass
die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die zentral6rtlichen Bereiche zu konzentrieren ist.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen aus dem
Jahr 2006 ist das Plangebiet nordéstlich des Gewassers Il. Ordnung ,Rennschloot’ als
Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen. Das Flurstiick 112/11 sowie die Flachen
stidwestlich des ,Rennschlootes” sind gemischte Bauflachen. Der Stand der vorbereiten-
den Bauleitplanung entspricht somit bereits dem Inhalt der 2. Anderung des Bebauungs-
planes |h9.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Der Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. Ih9 wurde im Jahr 1993 rechtskraftig. Seit
1994 ist die 1. vereinfachte Anderung wirksam. Hier wurde bereits fir einzelne Flurstlicke
die ortliche Bauvorschrift in Teilen gestrichen. Mit der ersatzlosen Streichung der 6rtlichen
Bauvorschriften in der 2. Anderung sind diese Inhalte Gbernommen worden.

4 OFFENTLICHE BELANGE

4.1

4.2

4.3

Belange des Denkmalschutzes

Es wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und fruhgeschichtlichen Bodenfunden im
Zuge von Bauausfilhrungen mit folgendem Text hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Nie-
dersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archdologie — Stitzpunkt Olden-
burg, Ofener Stral’e 15, Tel. 0441/799-2120 unverzlglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind 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 unverdndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage tre-
ten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehdérde des Landkreises Leer zu benach-
richtigen (s. nachrichtliche Hinweise)

Belange von Natur und Landschaft

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IH9 - 2. Anderung — wird aufgrund des ge-
ringen Planumfanges im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) durchgefthrt. Flr Bebauungspldne mit einer zuldssigen Grundfla-
che < 20.000 m? sind nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Gemeinde Westoverledingen
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5.2

5.3

5.4

5.5

Auf Grund bisherigen Anderungen des Bebauungsplanes Nr. IH 9 wird mit der vorliegen-
den Bauleitplanung zur Aktualisierung und Vereinfachung der Planzeichnung sowie zur
Vermeidung planungsrechtlicher Unsicherheiten der gesamte Geltungsbereich des Ur-
sprungsplanes bzw. der 1. Anderung aufgenommen. Der tatsdchliche Anderungsbereich
fir eine erweiterte bauliche Nutzung bezieht sich auf die jetzigen Freifldchen innerhalb
der Flache flur den Gemeinbedarf sowie auf eine Teilflache des Flurstiickes 167/6 im
Mischgebiet.

Die gesamte Gemeinbedarfsflache betragt 9.393 m2. Die GesamtgréfRe des Flurstlickes
167/8 betragt 2.292 m?

Die zulassige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine An-
wendung findet.

Lediglich die Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung der Landschaft mit einer GréRe von 0,13 ha wird verlegt. Als externe Kom-
pensationsfldche wird in der Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstiick 261 eine Teil-
flache von 0,13 ha zur Verfugung gestellt. Diese Flache sollte naturnah gestaltet
werden und weitestgehend sich selbst Uberlassen bleiben.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung fir die Mischgebietsausweisung (M) stdwestlich des ,Rennschlootes”
wird ibernommen.

Die Ausweisung des Flursticks 112/11, der ehemaligen Post, wird von Gemeinbedarfs-
flache in Mischgebietsflache geandert.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl von 0,4 sowie die Gescholflachenzahl von 0,8 fir das Mischgebiet
(M1) wird Ubernommen. Dies gilt auch fur das Flurstick 112/11. Die Zahl der Volige-
schosse bleibt bei Il.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Des Weiteren bleibt fir die gesamte Uberbaubaren Mischgebietsfidche des Bebauungs-
planes Ih9 die offene Bauweise (o) bestehen.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Nordostlich des ,Rennschloots” wird bis auf das Flurstiick 112/11 eine Gemeinbedarfsfla-
che ausgewiesen. Hier befinden sich unter anderem die Ortsfeuerwehr und das Rathaus.
So besteht die Moglichkeit der individuellen Gestaltung und Erweiterung fir Einrichtungen
und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen des &ffentlichen und priva-
ten Bereichs.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
mit einer GréRe von 0,13 ha wird verlegt. Als externe Kompensationsflache wird in der
Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstiick 261 eine Teilflache von 0,13 ha zur Verfigung ge-
stellt.

Offentliche Verkehrsflichen

Entlang des Plangebietes fuhrt als nérdliche Begrenzung die Bahnhofstrae (K23) und
als 6stliche Begrenzung die Grof3wolder Strale.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur ErschlieBung der innenliegenden Mischgebiets-
flachen werden herausgenommen. Die ErschlieRung wird privatrechtlich geregelt.

Gemeinde Westoverledingen
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5.6

5.6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Griinflachen

Die offentliche Grunflache westlich der Gemeinbedarfsflache wird herausgenommen und
der Gemeinbedarfsflache zugeflhrt.

Zur Sicherung der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung des Gewassers Il. Ordnung Nr. 49
,Rennschloot” wird nach Vorgabe der Muhder Sielacht ein 5 m breiter Rdumstreifen als
private bzw. &ffentliche Grlnflache festgesetzt. Dieser ist von jeglicher Bebauung und
Bepflanzung freizuhalten, um bei Bedarf auch den Einsatz von Maschinen zur Aufreini-
gung zu ermdéglichen.

GriinordnungsmaBnahmen

Die textliche Festsetzung §4 wird ersatzlos gestrichen, da er in dem Plangebiet kaum
zum Tragen kommt. Die Sicherung des vorhandenen Baumbestandes wird durch die
Baumschutzsatzung der Gemeinde Westoverledingen sichergestellt.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieBung
Die nérdliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Bahnhofstralle
(K23) und die 6stliche ErschlieBung Uber die Gro3wolder Strale.

Gas- und Stromversorgung

Die Gasversorgung und die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch
den Anschluss an die Versorgernetze der Energieversorgung Weser-Ems
(EWE).

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung erfolgt durch den Anschluss an die vor-
handenen Kanalisationsleitungen.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Overledingen (WVO).

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgeflhrt.

Oberflachenentwédsserung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll Uber die Oberflachen-
wasserkanalisation abgefuhrt werden.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt Gber verschiedene Telekommunika-
tionsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfilie sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zu-
zufthren.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Auf den straBenseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen, sind Garagen und
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. §§12 und 14 BauNVO unzulassig.

2. Werden Gebaude von der Baugrenze durchschnitten, so ist die Baugrenze dann ein-
zuhalten, wenn erhebliche Umbauten vorgenommen werden. Erhebliche Umbauten
sind solche, die nicht der Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des Gebaudes
dienen.

Gemeinde Westoverledingen



7
Bebauungsplan Nr. IH 2 ,,Ortsmitte” — 2. Anderung

Reparatur- und Umbauarbeiten kénnen im Rahmen des Bestandschutzes ohne Riick-
sicht auf die Baugrenzen durchgefuhrt werden.

3. Die Flache der Gemeinde Westoverledingen, Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstlck
261 (GesamtgroRe 61.045 m?, anteilig werden 1.300 m? benétigt) ist rechtsverbindli-
cher Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1h8 (Kompensati-
onsflache). Auf der bezeichneten Flache werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB zur
abschlieRenden Kompensation von unvermeidbaren zuldssigen Eingriffen in die Natur
und Landschaft (Entwicklung von artenreichen, extensiven Griinland) umgesetzt.

8 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Die im Bebauunsplan festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
.Raumstreifen“ entlang des Gewassers [l. Ordnung Nr. 49 ,Rennschloot‘ der Muhder
Sielacht, sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Ih9 gilt die Baumschutz-
satzung der Gemeinde Westoverledingen.

9 NACHRICHTLICHE HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archdologie —
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441/799-2120 unverziiglich gemeldet
werden (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz v. 30.05.1978).

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzliglich die untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Leer zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder
die bauaufsichtsfiihrende Firma.

Gemeinde Westoverledingen
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10 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
10.1 Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassdng):

e BauGB (Baugesetzbuch),
e BauNVO  (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Baunutzungs-
Verordnung),

¢ PlanzvVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NNatSchG (Niedersachsisches Naturschutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NGO (Niedersachsische Gemeindeordnung).

10.2 Verfahrensiibersicht
10.2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
16.03.2011 gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Ih9 ,Ortsmitte” in der Ortschaft lhrhove im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB gefasst.

10.2.2 Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemafR § 3 Abs. 2 BauGB vom 23.08.2012 bis 24.09.2012 zusam-
men mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte
am 15.08.2012 durch die Tagespresse.

10.2.3 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 13.12.2012 die 2. An-
derung des Bebauungsplan Ih9 "Ortsmitte" einschl. Begriindung beschlossen.

Westoverledingen, den AG. el b A3

Der Bugwmeister

10.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Ih9 "Ortsmitte" in der Gemar-
kung lhrhove erfolgte durch den Fachbereich 3 - Bauen und Planen - der Gemeinde
Westoverledingen.
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