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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt, den Bebauungsplan Nr. IH 9 far den Be-
reich der Ortsmitte des Ortschaft Ihrhove zu dndern und die 3. Anderung im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchzufih-
ren.

Der Ursprungsplan wurde im Jahr 1993 aufgestellt und hat zwischenzeitlich zwei Ande-
rungen erfahren. Anlass dieser Bebauungsplanénderung ist die Planung eines ,Arz-
tehauses” einschl. einer Wohnnutzung im nérdlichen Bereich des Geltungsbereiches,
6stlich des Rennschlootes. Da das Feuerwehrgeratehaus in das Gewerbegebiet Ih4b
,Tjtucher Kolken* umgesiedelt wird und die zukinftige Nutzung des dann alten Feuer-
wehrgebaudes noch nicht geregelt ist, wird die Gemeinbedarfsflache ostlich entlang des
Rennschlootes und westlich des Rathauses als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Fur eine angestrebte bauliche Verdichtung werden fur alle Mischgebietsflachen die
Obergrenzen der Grundflachenzahl auf 0,6, der Geschossflachenzahl auf 1,2 und die
Zahl der Vollgeschosse auf max. lll bzw. IV fur den Bereich des neu entstehenden Arz-
tehauses festgesetzt. Um Gebaude mit Iil geschossiger Bauweise hohenmalkig zu be-
grenzen wird hier zusatzlich eine maximale Gebaude- und Firsthohe festgesetzt. Die in-
nenliegenden Baugrenzen des vorhandenen Mischgebietes werden flurstickslbergrei-
fend und nicht mehr parzellenweise ausgewiesen.

Zur Vermeidung von Konflikten innerhalb des Ortskerns Ihrhove werden innerhalb des
Mischgebietes die aligemein zuldssigen Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnligungsstatten unzuldssig. Darlber hinaus werden auch die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Vergnlgungsstétten) ausgeschlossen. Diese Festsetzungen er-
folgen unter Beriicksichtigung des értlich bereits vorhandenen Siedlungsbestandes. Zu-
dem wirden diese Nutzungen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der
stadtebaulichen Beordnung stehen und hatten negative Auswirkungen auf den vorherr-
schenden Siedlungscharakter. Aus den gleichen Griinden wird desweiteren festgesetzt,
dass fir Gebaude entlang der BahnhofstraRe in einer Tiefe bis 20 m ab Straflenbegren-
zungslinie in den zur Bahnhofstrake zugewandten Raumen im Erdgeschoss eine Wohn-
nutzung ausgeschlossen wird.

Fur die Mischgebietsgebietsflachen werden zudem ortliche Bauvorschriften erlassen um
ein ortsbildvertragliches Erscheinungsbild zu wahren.

Weiterhin sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine ca. 110m lange Ver-
rohrung des Rennschlootes — Gewésser Il. Ordnung - innerhalb des Geltungsbereiches
geschaffen werden.

Neben den o. g. Anderungsbereich beinhaltet der Geltungsbereich der 2. Bebauungs-
plananderung die gesamte Flache des Ursprungsplanes. Mit der vorliegenden Bebau-
ungsplanénderung werden demnach nicht nur die planungsrechtlichen Vorgaben zur
Realisierung der o. g. Vorhaben geschaffen, es erfolgt zudem eine Aktualisierung der
Plangrundlage. Demnach werden innerhalb der Flachen auRerhalb der Anderungsberei-
che die bisher gtiltigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen libernommen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. [H 9 — 3. Anderung - wurde unter Verwen-
dung des vom Vermessungsbiro Beening zur Verflgung gestellten Kartenmaterials im
MafRstab 1:1.000 erstellt.
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2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IH 9 — 3. Anderung - befindet
sich im Zentrum der Ortschaft Ihrhove und umfasst eine ca. 2,5 ha grof3e Flache sudlich
der BahnhofstraRe (K23) und westlich der GroRwolder Strake. Im Stidwesten schliefst
das Bebauungsplangebiet 1h3 an. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist
der Planzeichnung zu entnehmen.

Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit bis auf wenige Teilflachen bereits bebaut. Im norddstlichen
Geltungsbereich befinden sich Uberwiegend Einrichtungen fur den Gemeinbedarf (Rat-
haus und Haus Wohitat). Die restlichen Fldchen sind gemischte Bauflachen mit nicht sto-
renden Gewerbebetrieben (Hotel/Restaurant, Apotheke, Bestattungsunternehmen,
Tischlerei, Bank) und Wohnnutzungen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen, Anderungsverordnung
2012, werden keine konkreten Aussagen bezlglich des Planungsraums getroffen. Die
Gemeinde Westoverledingen ist der I&ndlichen Region des Landes Niedersachsen zu-
zuordnen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Leer ist seit dem 03.07.2006
rechtskraftig.

Das RROP konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fir das Plan-
gebiet. Den Darstellungen zufolge ist die Ortschaft Inrhove als Grundzentrum mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Erholung dargestellt.

Stand der vorbereitenden Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen aus dem
Jahr 2006 ist das Plangebiet nordostlich des Gewassers |l. Ordnung ,Rennschloot” als
Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen. Das Flurstiick 112/11 sowie die Flachen
stdwestlich des ,Rennschlootes” sind gemischte Bauflachen.

Da die Gemeinbedarfsflache der Feuerwehr nordéstlich entlang des Rennschlootes und
westlich des Rathauses in eine gemischte Bauflache umgewandelt wird, weicht die neue
Darstellung geringfligig von dem Flachennutzungsplan ab. Durch diese Abweichung wird
die geordnete stadtebauliche Entwicklung jedoch nicht negativ beeintrachtigt. Der Fl&-
chennutzungsplan wird nach § 13a (2) Satz 2 im Wege der Berichtigung als gemischte
Bauflachen angepasst.

Stand der verbindlichen Bauleitplanung

Der Ursprungsplan des Bebauungsplanes Nr. |h9 wurde im Jahr 1993 rechtskraftig. Im
Jahr 1994 wurde die 1. vereinfachte Anderung wirksam. Seit 2013 ist die 2. Anderung
des Bebauungsplanes Ih9 rechtskraftig. Mit der 3. Anderung werden die Festsetzungen
der 2. Anderung auRerhalb des Anderungsbereiches Gbernommen.

4 OFFENTLICHE BELANGE

4.1

Belange des Denkmalschutzes

Es wird nachrichtiich auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden
im Zuge von Bauausfuihrungen mit folgendem Text hingewiesen:

Gemeinde Westoverledingen
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4.2

4.3

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdénnen u. a. sein: TongefaRscherben, 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 Ar-
chéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in Aurich, Tel.. 04941 /
1799-32 unverziiglich gemeldet werden (Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz v.
30.05.1978, zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Nieder-
sachsischen Dankmalschutzgesetzes vom 26. Mai 2011 (Nds. GVBI. S. 135)).

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

Abfallrechtliche /Bodenschutzrechtliche Belange

Die bisherigen ,Freiflachen auf denen mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes 1h9
Uberbaubare Mischgebietsflachen ausgewiesen werden, sind im Zuge der historischen
Recherche auf moégliche Schadstoffbelastungen Uberprift worden. Diese hat ergeben,
dass aufgrund der bisherigen Nutzungen nicht mit Schadstoffbelastungen zu rechnen ist.

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittiungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgeflhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Das Datenmaterial wurde vom ehemali-
gen Niederséchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA, jetzt NLWKN) bewer-
tet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor.

Sollten allerdings bei den geplanten Bau- Und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
zutage treten, so ist unverzuglich die untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen
(siehe nachrichtliche Hinweise im Bebauungsplan).

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu ver-
halten, dass schadliche Bodenverénderungen nicht hervorgerufen werden. Anfallende
Abfalle (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 glltigen Fassung. Demnach sind
die Abfélle einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufihren und hierfur ge-
trennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial und andere naturlich vorkommende
Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden, kénnen unverandert an dem Ort,
an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet werden. Ein unbelas-
teter Bodenaushub liegt vor, wenn aufgrund der Vorermittlung eine Schadstoffbelastung
ausgeschlossen werden kann, d. h. keine Hinweise auf anthropogene Verédnderungen
vorliegen, oder anhand von Analysen nachgewiesen wurde, dass die Zuordnungswerte
Z0 der LAGA M 20 -Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen"- eingehalten werden.

VerwertungsmaRnahmen wie z. B. Flachenauffilllungen auerhalb des Baugrundstu-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit
dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbehérde abzustimmen.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verful-
lungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der
LAGA Richtlinie M 20.

Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. IH9 - 3. Anderung — wird aufgrund des gerin-
gen Planumfanges im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane
der Innenentwicklung) durchgefihrt.

Gemeinde Westoverledingen
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4.3.1

4.4

Auf Grund bisheriger 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 tatsachliche Anderungsbereich
bezieht sich auf die angrenzende Mischgebietsflache nordéstlich des Rennschlootes mit
einer GroRe von ca. 3.435 m? sowie auf die Mischgebietsflache stdwestlich des Renn-
schlootes mit einer GroRe von ca. 12.920 m2 Durch die Herausnahme der innenliegen-
den Baugrenzen und der Erhéhung der Grundflachenzahl auf 0,6, kann es zu einer ge-
ringfiigig hdheren Versiegelung des Bodens durch die Bebauung kommen. Es sind keine
negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.

Die maximal versiegelten Mischgebietsflachen umfassen eine Groke von ca. 13.084 m2.
Die zuldssige Grundflache ist somit kleiner als 20.000 m?, so dass die Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Die externe Kompensationsflache in der Gemarkung Voéllen, Flur 14, Flurstick 261 mit
einer Teilflache von 0,13 ha wird in die neue Planung Gbernommen.

Belange des Artenschutzes

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz geman § 44 BNatSchG gelten allgemein
und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung wird zu diesem § 13a BauGB Verfahren erganzend gepruft, ob artenschutz-
rechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen kénnen und ob Ver-
meidungs- oder (vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) vorzusehen
sind.

Von den potentiell vorkommenden, artenschutzrechtlich relevanten Arten sind Brutvégel
und Fledermause im Plangebiet zu erwarten. An Brutvégeln sind Gberwiegend Gehdlz-
briter in den umgebenden Gehdizbestdnden zu erwarten. Fledermausquartiere sind in
alten Baumbestanden nicht auszuschlief3en.

Sollten dennoch Gehdlzfallungen notwendig werden, sind diese nur auerhalb der Brut-
zeiten durchzufiihren (von 1. Okt. bis 28. Feb.), um eine Tétung von Tieren und die Zer-
stérungen von Gelegen zu vermeiden. Weiterhin waren zu entfernende Gehdlze auf
mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu Uberprifen (Fledermause), um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande sicher auszuschlielen.

Fir die zu erwartenden Brutvogelpopulationen liegt, durch den Lebensraumverlust, ver-
ursacht durch einzelne Geldlzentnahmen, kein VerstoR gegen das Verbot der Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vor, soweit die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der betroffenen
Tierarten im réaumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird, wovon hier auszugehen
ist.

Aufgrund der Bestandssituation ist auch nicht von einer erheblichen Stérung auszuge-
hen, so dass insgesamt bei Beachtung der Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatze
ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand nicht zu erwarten ist.

Belange des Immissionsschutzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes |h9 befindet sich im westlichen Bereich der
Ortschaft lhrhove in einem Raum, der in schalltechnischer Hinsicht durch verschiedene
Larmbeeinflussungen gepragt ist.

Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft die Bahnhofstrale — K23, ent-
lang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze die GroRwolder Strale und parallel der west-
lichen Geltungsbereichsgrenze die BlinkstraBe. Desweiteren verlauft westlich des Be-
bauungsplanes |h9 die Bahnstrecke Leer-Meppen und Leer-Groningen.

Zur Beurteilung der schalitechnischen Gesamtsituation ist fur den vorliegenden Planbe-
reich durch das Ingenieurbiiro Zech, Lingen, eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefuhrt worden.

Gemeinde Westoverledingen
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5.2

5.3

5.4

5.5

Hinsichtlich der prognostizierten Verkehrslarmentwicklung fur das Jahr 2025 kommt die
schalitechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass im Plangebiet entlang der Bahn-
hofstraRe und GroRwolder Strake die schalltechnischen Orientierungswerte far Mischge-
biete tags in einem schmalen Streifen Uberschritten werden.

Nachts werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Mischgebiete im gesamten
Plangebiet u. a. durch den Schienenverkehr Uberschritten.

Somit sind fir schiitzenswerte Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 passive Larm-
schutzmafinahmen umzusetzen. Zusétzlich sind Festsetzungen im Hinblick auf typische
Aufenthaltsbereiche im Freien (Terrassen etc.) erforderlich. Diese Festsetzungen wurden
in die Planzeichnung Ubernommen.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung fur die Mischgebietsausweisung (MI) stidwestlich des ,Rennschlootes”,
sowie fur das Flurstlick 112/11 wird Gbernommen.

Die Flache nordéstlich des Rennschlootes wird neu als Mischgebietsflache ausgewiesen.

Zur Vermeidung von Konflikten innerhalb des Ortskerns Ihrhove sind innerhalb des
Mischgebietes die allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO,
wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstétten i. S. d § 4a (3) Nr. 2
BauNVO nicht zuldssig. Dartiber hinaus sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergntgungsstatten i. S. d. § 4a (3) Nr. 2 BauNVO) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. Diese Festsetzungen erfolgen unter Berucksichtigung
des &rtlich bereits vorhandenen Siedlungsbestandes. Zudem wirden diese Nutzungen
nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der stadtebaulichen Beordnung ste-
hen und hatten negative Auswirkungen auf den vorherrschenden Siedlungscharakter.
Aus den gleichen Grunden wird desweiteren festgesetzt, dass fur Gebaude entiang der
BahnhofstraRe in einer Tiefe bis 20 m ab StraRenbegrenzungslinie mit den zur Bahnhof-
strale zugewandten Raumen im Erdgeschoss eine Wohnnutzung ausgeschlossen wird.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Mischgebiet wird die Grundflachenzahl GRZ auf 0,6 sowie die Ge-
schoRflachenzahl GFZ auf 1,2 festgesetzt. Die Zahl der Voligeschosse im Bereich des
neu entstehenden Arztehauses wird auf maximal |V festgesetzt und fur die restliche
Mischgebietsflache auf max. lll Vollgeschosse mit einem Héchstmal fur die Geb&ude-
héhe von 13,50m und fur die Traufhéhe von 8,50m.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstucksflachen

Fur die gesamte Uberbaubaren Mischgebietsflache des Bebauungsplanes ih9 die offene
Bauweise (0) festgesetzt.

Auf den straRenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen, sind Garagen und
Nebenanlagen in Form von Gebduden gem. §§12 und 14 BauNVO unzuléssig.

Flachen fir Gemeinbedarf

Fur das Flurstiick 113/4 (Haus Wo(h)ltat bieibt die Ausweisung einer Gemeinbedarfsfla-
che fiir soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen. Im nordwestlichen Gel-
tungsbereich wird die Ausweisung Gemeinbedarfsflache der 6ffentlichen Verwaltung
(Rathaus) Gbernommen.

Offentliche Verkehrsflichen

Entlang des Plangebietes fihrt als nordliche Begrenzung die BahnhofstraRe (K23) und
als ostliche Begrenzung die GroRwolder Straf3e.

Gemeinde Westoverledingen
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5.6

5.6.1

5.7

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Grunflachen

Zur Sicherung der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung des Gewassers |l. Ordnung Nr.
49 ,Rennschloot* wird nach Vorgabe der Muhder Sielacht ein 5 m breiter Raumstreifen
als private Grunflache festgesetzt. Dieser ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung
freizuhalten, um bei Bedarf auch den Einsatz von Maschinen zur Aufreinigung zu ermog-
lichen.

Erhaltung von Einzelbaumen

Die innerhalb des Bebauungsplanes Ih9 befindlichen, erhaltenswerten Einzelbaume
wurden zur Erhaltung der ortsbildpragenden Wirkung sowie ihrer okologischen Funktion
in ihrem Bestand aufgenommen und entsprechend gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesi-
chert. Diese sind zu schitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange auf
Grund einer Befreiung sind adéaquat zu ersetzen. In einem Umkreis von 5,00m, ausge-
hend von der Stammmitte der festgesetzten Einzelbdume, sind Abgrabungen und Auf-
schittungen nicht zuléssig.

Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne der ortsbildvertraglichen stadtebaulichen Entwicklung der dérflich gepragten
Ortsmitte von Ihrhove, werden értliche Bauvorschriften Gber die Dachgestaltung der
Dachformen erlassen.

Diese besagen, dass die Hauptdachfiachen als Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdéacher
ausgefuhrt werden missen, mit einer Dachneigung von mindestens 35°. Dies gilt nicht
fur Dachgauben, Erker, Garagen und Nebengeb&uden mit einer Grundflache < 50,00m>.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

VerkehrserschlieBung
Die nérdliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uber die Bahnhofstrale
(K23) und die ostliche ErschiieRung Gber die GroRBwolder Strafse.

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 tber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserversorgungsverbandes Overledingen (WVO).

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Landkreis Leer durchgefuhrt.

Oberflachenentwdsserung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll tber die vorhandene
Oberflachenwasserkanalisation abgefiihrt werden.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt tber verschiedene Telekommuni-
kationsanbieter.

Sonderabfille
Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zu-
zufihren.

Gemeinde Westoverledingen
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7  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO sind die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gem. §6 (3) BauNVO unzulassig

2. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (M) sind die allgemein zuldssigen Nutzun-
gen gem. § 6 (2) Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergniigungsstatten i. S. d. § 4a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zulassig.

3. Innerhalb des Plangebietes gelten fur bauliche Anlagen folgende Hoéhenbezugspunk-
te (§18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

a) Traufe: Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut (dieses gilt nicht far Walme,
Dachgauben, Dacherker sowie andere, dem Dach deutlich
untergeordnete Bauteile.)

b) Gebaudehohe: hdchster Punkt der Dacheindeckung
Unterer Bezugspunkt:
StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschliefungsstrale.

4. Fur Gebaude entlang der BahnhofstraRe in einer Tiefe bis 20 m ab Stral3enbegren-
zungslinie mit den zur BahnhofstraRe zugewandten Raumen im Erdgeschoss ist eine
Wohnnutzung ausgeschlossen.

5. Auf den straRenseitigen, nicht tiberbaubaren Grundstlcksflachen, sind Garagen und
Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. §§12 und 14 BauNVO unzuléssig.

6. Werden Bestandsgebaude von der Baugrenze durchschnitten, so ist die Baugrenze
dann einzuhalten, wenn erhebliche Umbauten vorgenommen werden. Erhebliche
Umbauten sind solche, die nicht der Werterhaltung, sondern der Wertsteigerung des
Gebaudes dienen.

Reparaturarbeiten, Umbauarbeiten und Nutzungsénderungen kénnen im Rahmen
des Bestandschutzes ohne Rucksicht auf die Baugrenzen durchgefihrt werden.

7. Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Raumstreifen“ entlang des Gewassers Il. Ordnung Nr. 49 ,Rennschloot* der Muhder
Sielacht, sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhaiten.

8. Hochbauliche Nebenanlagen gem. §12 und §14 BauNVO (Garagen, Gartenhaus-
chen u. &.) sind im Bereich des verrohrten Gewéssers und des Unterhaltungsstrei-
fens, innerhalb der Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhaiten
sind, unzuléssig.

9. Festgesetzte Einzelbdume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind dauerhaft zu schitzen,
zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange oder Beseitigungen aufgrund einer
Befreiung sind adaquat zu ersetzen.

10. Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den als
Larmpelgelbereich 1l (gem. DIN 4109) gekennzeichneten Bereichen fur Neubauten
bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen die
folgenden erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaRe (erf. R'w,res) durch die
AuRenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il

Aufenthaltraume von Wohnungen,
Unterrichtsrédume u. &.: erf. R'w,res = 35 dB
Blrordume u. a.: erf. R'w,res = 30 dB

Gemeinde Westoverledingen
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11

12.

13.

_Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche

Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den ge-
kennzeichneten Bereichen (gesamter Geltungsbereich) bei Neubauten bzw. bauge-
nehmigungspflichtige Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrau-
men bzw. zum Schiafen geeigneten Raumen schallgedédmpfte Luftungssysteme vor-
zusehen, die die Gesamtschallddmmung der AuRenfassade nicht verschlechtern. Al-
ternativ kann die Luftung von zum Schlafen geeigneten Rdumen ohne schallge-
dampfte Luftungseinrichtungen bei Einzelnachweis erfolgen.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den ge-
kennzeichneten Bereichen bei Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Ande-
rungen AuRenwohnbereiche ohne zusétzliche schallabschirmende MaRnahmen nicht
zulassig. Als schallabschirmende MaRnahme kann die Anordnung dieser Aulen-
wohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehorigen Gebaude auf den larmab-
gewandten Seiten verstanden werden.

Die Flache der Gemeinde Westoverledingen, Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstuck
261 (GesamtgréRe 61.045 m?, anteilig werden 1.300 m? bendtigt) ist rechtsverbindli-
cher Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Ih9 (Kompensati-
onsflache). Auf der bezeichneten Flache werden MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB
zur abschlieRenden Kompensation von unvermeidbaren zuléssigen Eingriffen in die
Natur und Landschaft (Entwicklung von artenreichen, extensiven Grinland) umge-
setzt.

8 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

2.

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

Gem. § 8 NDSchG durfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errich-
tet, geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Bau-
denkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung
nicht eintritt.

Gem. § 10 (1) Nr. 4 bedarf einer Genehmigung der Denkmalschutzbehoérde, wer in
der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals
beeinflussen, errichten, dndern oder beseitigen will.

9 NACHRICHTLICHE HINWEISE

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde (das koénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schia-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11
in Aurich, Tel.: 04941 / 1799-32 unverziglich gemeldet werden (Niederséachsisches
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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.

Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die untere Bodenschutzbehoérde des

Gemeinde Westoverledingen
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3.

Landkreises Leer zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder
die bauaufsichtsfihrende Firma.

Bei geplanten BaumaRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsor-
genden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich
so zu verhalten, dass schadliche Bodenveréanderungen nicht hervorgerufen werden.
Anfallende Abfalle (z. B. Baustellenabfall, nicht auf der Bauflache verwertbarer Bo-
denaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes
sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils gulti-
gen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseiti-
gung zuzufiihren und hierfur getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes Bodenmaterial
und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben
wurden, kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fur Bau-
swecke wieder verwendet werden. Ein unbelasteter Bodenaushub liegt vor, wenn
aufgrund der Vorermittlung eine Schadstoffbelastung ausgeschlossen werden kann,
d. h. keine Hinweise auf anthropogene Veranderungen vorliegen, oder anhand von
Analysen nachgewiesen wurde, dass die Zuordnungswerte Z0 der LAGA M 20 -
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Abféilen’- eingehalten werden.

VerwertungsmalRnahmen wie z. B. Flachenauffullungen auBerhalb des Baugrundstu-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vor-
ab mit dem Landkreis Leer bzw. der zustandigen Genehmigungsbehorde abzustim-
men.

Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Ver-
fullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderun-
gen der LAGA Richtlinie M 20.

Es ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO 1990) anzuwenden.

10 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.

Der raumliche Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gilt fur die Mischge-
bietsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Ih9. Ausge-
nommen von der Vorschrift ist die nordwestliche Teilflache des Flurstuckes 112/6
und das Flurstick 112/6.

Die Hauptdachflachen mussen als Sattel-, Walm- oder Kruppelwalmdacher ausge-
fiihrt werden mit einer Dachneigung von mindestens 35°. Dies gilt nicht fur Dach-
gauben, Erker, Garagen und Nebengebauden mit einer Grundflache < 50,00 m?2.

11 VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
11.1 Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunut
zungsVerordnung),

PlanzVO (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Dar
stellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnaturschutz
gesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomV (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Gemeinde Westoverledingen
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11.2 Verfahrensiibersicht
11.2.1 Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
18.06.2014 gem. § 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes |h9 ,Ortsmitte* in der Ortschaft lhrhove im beschleunigten Verfahren
nach

§ 13a BauGB gefasst.

11.2.2 Offentliche Auslegung

Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom 06.11.2014 bis 08.12.2014 zusam-
men mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte
am 23.10.2014 durch die Tagespresse.

11.2.3 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 19.03.2015 die 3.
Anderung des Bebauungsplan 1h9 "Ortsmitte" mit értlichen Bauvorschriften einschl. Be-
grindung beschlossen.

Westov ingen, den ©3.0C Yo i§
Der BUrge%eister

11.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung der 3. Anderung des Bebauungsplanes 1h9 "Ortsmitte" in der Gemar-
kung lhrhove erfolgte durch den Fachbereich 3 - Bauen und Planen - der Gemeinde
Westoverledingen.
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Gemeinde Westoverledingen
Berichtigung des Flachennutzungsplans in
Verbindung mit der Aufstellung der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. [H 9 "Ortsmitte"

Kurzeriduterung

Der Flachennutzungsplan kann vor formaler Anderung im Wege der Berichtigung angepasst werden, wenn ein Bebauungsplan, dessen
Inhalte von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauG aufgestelit wird
und die geordnete Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird.

Im vorliegenden Fall ist die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes |h9 ,Ortsmitte” im beschleunigten Verfahren aufgestellt
worden. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt hier bisher eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dar.
In der 3. Anderung des Bebauungspanes |h9 wird ein Teilbereich dieser Flache als Mischgebiet festgesetzt mit einer teilweisen
Verrohrung des Gewdssers II. Ordnung und weicht damit von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. In der Berichtigung des
Flachennutzungsplanes wird hier die Fldche fir gemischte Bauflachen erweitert (siehe oben rechts).




