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

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

c) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 90 - PlanzVO 90)

d) Nieders&chsische Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung.

2.0 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Im Nordwesten wird das Plangebiet durch die BahnhofstraBe (K 23) begrenzt. Die stddstliche Begrenzung
erfolgt durch die GroBwolder StraBe, die stiddstliche Begrenzung durch die Grenzen der Flurstiicke 286/15,
286/35, 286/36, 170/4, 170/8 und 170/32.

3.0 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde Westoverledingen hat die Absicht, im Ortsteil Inrhove einen Bebauungsplan aufzustellen. Ziel
der Planung ist es, ortskernnahe Flachen als Bauland verfiigbar zu machen, die bestehende Bebauung
sowie die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich abzusichern und Erweiterungen zu erméglichen.

4.0 Stand der Bauleitplanung

4.1 Flachennutzungsplan

Der norddstliche Teil des Plangebietes ist als Gemeinbedarfsflache fiir die Einrichtungen der 6ffentiichen
Verwaltung, der Post und der Feuerwehr dargestelit. Im Stdosten sind gemischte Bauflachen dargestellt.

4.2 Grinraumkonzept Ihrhove

Das Granraumkonzept weist die Flachen stdwestlich des Rennschlootes als Wohn- bzw. Mischflache aus.
Die Flache nordwestlich des Rennschlootes ist als Fidche fiir die Gemeindeverwaltung mit angrenzendem
Dorfplatz ausgewiesen. Darauf ist auch eine FuB- und Radwegeverbindung vorgesehen.
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5.0 Ergebnisse der Bestandsaufnahme

5.1 Allgemeine Situation des Ortsteiles

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

Wichtige Funktionen des Ortsteiles sind zum einen Wohnen, zum anderen Sport und Erholung sowie
Gewerbe.

5.2 ErschiieBung

Das Gebiet wird im Nordwesten von der BahnhofsstraBe (K23) und im Slidosten von der GroBwolder StraBe
tangiert. Die BahnhofstraBe fihrt im Nordosten nach Folmhusen, die GroBwolderstraBe flhrt in stdlicher
Richtung tiber GroBwolde nach Papenburg. Im Norden mindet die GroBwolder StraBe in die BahnhofstraBe.
Beide StraBen dienen zur ErschlieBung der duBeren Grundstiicke des Plangebiets. Die inneren Grundstlicke
werden durch einen Weg an der stidwestlichen Grenze des Plangebietes erschiossen.

5.3 Realnutzung

Im Plangebiet befinden sich vielfaltige Nutzungen: Einrichtungen fir den Gemeinbedarf, Dienstleistung,
Handwerk, eine Gaststatte und Wohnnutzung. Das Gebiet wird etwa in der Mitte durch einen Wasserlauf,
den "Rennschloot" geteilt. Im AnschiuB an den Rennschloot befindet sich eine Wasserfldche, die als
Léschteich fur die Feuerwehr dient. Zwischen der Feuerwehr und der Post ist eine Griinflache vorhanden.

Norddstlich des Rennschioots befindet sich an der BahnhofstraBe der Standort der Gemeindeverwaltung.
Neben weiteren 6ffentlichen Einrichtungen wie der Post (an der GroBwolder StraBe) und der Feuerwehr (an
der BahnhofstraBe) sind sind noch ein Imbiss, eine Reinigung und ein Wohngebdude (Hausmeister der
Gemeindeverwaltung) vorhanden.

Auf der Flache sldwestlich des Rennschloots findet in erster Linie Wohnutzung statt. Lediglich auf zwei
Grundstiicken ist Mischnutzung vorzufinden: eine Apotheke und eine Gaststétte an der BahnhofstraBe und
gine Tischlerei an der GroBwolderstrafe.

Etwa in der Mitte zwischen BahnhofstraBe und GroBwolder StraBe, unmittelbar am Rennschloot ist eine
Granflache mit ObstbAumen vorhanden. Das sldwestlich daran angrenzende Grundstiick weist ebenfalls
einen groBen Baumbestand auf. Dabei handelt es sich um Gartenland mit Uberwiegend Nadelgehdlzen.

Die Bausubstanz weist unterschiedliche Geschosssigkeiten auf: die (iberwiegende Anzahl der Gebdude ist
eingeschossig, einige wenige sind zweigeschossig und ein Gebaudeteil des Rathauses ist sogar
dreigeschossig. Es handelt sich fast ausschiieBlich um Bauten mit AuBenwanden aus rotem
Ziegelmauerwerk mit Sattel- bzw. abgewalmten D&chern. In letzter Zeit hat auch das Rathaus nachtraglich
ein Dach erhalten.
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5.4 Raumliches Umfeld des Plangebietes

Nordwestlich des Plangebietes, an der BahnhofstraBe, befindet sich ein- bis zweigeschossige Mischnutzung
mit Sattel- und Krippelwalmdachern. Im Silidosten ist ebenfalls Mischnutzung in ein- bis zweigeschossiger
Bauweise sowie eine groBere Freifliche vorzufinden. Im Siudwesten sind Uberwiegend ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude vorhanden.

6.0 Inhalte des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Der slidwestliche Teil des Plangebiets wird bis zum Rennschloot als Mischgebiet ausgewiesen. Diese
Festsetzung dient zur Sicherung des Bestandes und l4Bt auch noch Entwicklungsméglichkeiten fir die
bestehenden Nutzungen offen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand wird eine Geschossigkeit von |l mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 und einer
GeschoBflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Diese Festsetzungen lassen sowohl verdichtetes Bauen wie auch
Erweiterungsméglichkeiten zu, verhindern jedoch eine zu groBe Inanspruchnahme der bestehenden
Freiflachen.

Die Bauteppiche sind recht groBzligig festgesetzt und ermdglichen die Sicherung und die Erweiterung bzw.-
den Umbau des Bestandes wie auch NeubaumaBnahmen. Die Baugrenzen verlaufen paraliel zur
StraBenbegrenzungslinie und zu den Flurstlicksgrenzen. Der Abstand zur Straf3enbegrenzungslinie betragt 3
m, der Abstand zu den Grundstiicksgrenzen i.d.R. 3 bis 5 m. Fir Geb&udeteile, die von der Baugrenze
durchschnitten werden, wird die Erhaltung durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Fir das gesamte Mischgebiet gilt die Ausweisung der offenen Bauweise.

6.3 Fldchen fiir Gemeinbedarf

Die Flache nérdlich des Rennschloots wird bis auf ein kleines Teilstlick als Flache fiir den Gemeinbedarf
ausgewiesen. Diese Flache dient flr Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gltern und
Dienstieistungen des &ffentlichen und privaten Bedarfs. Die bereits bestehenden Einrichtungen werden
planungsrechtlich fesigesetzt. Es werden somit Einrichtungen und Anlagen fur 6ffentliche Verwaltungen
(Rathaus), Post und Feuerwehr festgesetzt. Das Grundstiick, auf dem sich zur Zeit ein Imbiss befindet, soll
von der Gemeinde erworben werden, um langfristig Flachen fur die Erweiterung des Rathauses zur
Verfigung zu stellen. Das auf dem Grundstick befindliche Gebdude hat jedoch Bestandschutz. Der
Bestandsschutz wird mit einer textlichen Festsetzung gesichert.

Auf der Gemeinbedarfsfliche werden Baugrenzen festgesetzt. Sie orientieren sich an dem Bestand
(Gebdude und Stellplatze) und lassen noch Entwicklungsmdglichkeiten offen. Die Baugrenzen verlaufen
parallel zur StraBenbegrenzungslinie in 3 m Abstand, parallel zur Flurstiicksgrenze und an den bzw. parallel
zu den Gebéduden. Die Stellplatze dirfen, mit Ausnahme der eigens dafiir vorgesehenen Flache, nur auf den
Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Die als Flache fur Stellplatze ausgewiesene Flache sichert einen
bereits bestehenden Parkplatz.
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6.4 ErschlieBung

Im Bereich des Bebauungsplanes sind bereits samtliche ErschlieBungsstraBen ausgebaut. Eine
Neuanlegung von &ffentlichen StraBenkérpern ist nicht vorgesehen. Bei vorgesehenen Aufbrucharbeiten
wird der jeweilig austihrende Unternehmer auf die Erkundigungspflicht hingewiesen.

Die Einrichtungen auf den 6ffentlichen Flachen werden von der GroBwolder StraBe und der BahnhofstraBe
erschlossen. Von diesen beiden StraBen werden auch fast alle Gbrigen Grundsticke im Plangebiet
erschlossen. Weitere ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Fir die ErschlieBung der gebietsinternen
Grundsticke wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht befindet
sich auf der vorhandenen Wegeparzelle im Sldwesten des Plangebiets und ist zugunsten der Anlieger
festgesetzt. Das andere Geh-, Fahr- und Leitungsrecht befindet sich stidwestlich des Rennschloots und ist
zugunsten der Anlieger und der Allgemeinheit, da es auch zur Erreichbarkeit der Gemeinbedarfsflache (lber
den Rennschloot) dient. Eine sudliche &ffentliche verkehrsmaBige Anbindung der inneren Grundstlicke an
die GemeindestraBe "An der Blinke" ist nicht vorgesehen.

6.5 Granfldchen

Die vorhandene Grinfliche zwischen der Gemeinbedarfsflaiche und dem Rennschloot wird als 6ffentliche
Grianflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

6.6 Wasserfldchen

Der Rennschloot, der eine Grenze zwischen den é&ffentlichen Einrichtungen und Privatgrundstiicken bildet,
wird als Wasseriflache festgesetzt.

6.7 Grinordnungsmasnahmen

Zur Sicherung des vorhandenen Baumbestandes im Plangebiet wird textlich festgesetzt, daB Baume mit
einem Stammdurchmesser von mindestens 60 cm in einer Héhe von 1 m tber dem Erdboden zu erhalten
sind. Sinn und Zweck dieser Festsetzung ist die Gliederung des Orts- und Landschaftsbildes, die Sicherung
der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und die Veresserung des Kleinklimas.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Obstbdume auf privaten Grundstiicken, Baumbestande in
Gartnereien oder Baumschulen, und Wald.

Die bestehende Grinflache auf der Flache fur Gemeinbedarf wird als Flache fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft festgesetzt, um gegebenfalls durch weitere
Bebauung bzw. Versiegelung betroffene Flachen auszugleichen.
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7.0 Umweltvertraglichkeit

7.1 Natur und Landschaft

Nach den Ausfiihrungen des Nds. Naturschutzgesetzes sind Natur und Landschaft im besiedelten wie
unbesiedelten Bereich zu schitzen, 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 Lei-
stungstahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Damit fordert das Gesetz zunichst die Vermeidung von Beeintrdchtigungen und Verdnderung der Gestalt
und Nutzung von Flachen.

Im folgenden wird in Anlehnung an die Eingriffsregelung kurz aufgezeigt, wie der gegenwartige Zustand der
betroffenen Flache einzuschatzen ist und wie sich die Realisierung des Bebauungsplanes IH 9 auf Natur und
Landschaft auswirkt. Des weiteren wird der mit der Anderung verbundene Eingriff dargestellt sowie
MaBnahmen in Art und Umfang aufgezeigt, die erforderlich sind, um die Folgen des Eingriffs zu
kompensieren.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um (berwiegend bebaute Grundstiicke mit gréBtenteils bereits
versiegelten Flachen. Durch die Realisierung des Bebauungsplanes sind dort Erweiterungen méglich, von
denen aber keine wertvollen Flachen betroffen werden. Die betroffenen Flachen werden id.R. als
Gartenland intensiv genutzt und sind durch die bereits bestehende Versiegelung in ihrem Wasserhaushalt
und der Bodengenese bereits angegriffen. Von einem wesentlichen Eingriff in Natur und Landschaft kann
man daher nicht sprechen.

Im Inneren des Plangebietes befindet sich jedoch eine gréBere Obstbaumwiese, die durch die Realisierung
des Bebauungsplanes in Bauland umgeformt wird. Damit eine Teilversiegelung der betroffenen Flache
verbunden, der verbleibende Teil wird als Gartenland intensiv genutzt. Die Versiegelung von Flachen ist
grundsatzlich als Eingriff zu werten. Es werden Vegetationsbestinde vernichtet, das natiirliche Bodengefiige
bzw. die weitere Entwicklung wird gestért. Es ist daher ein Ausgleich erforderlich.

Als Flache flr AusgleichsmaBnahmen wird ein Teil der Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Die Flache ist in
der PLanzeichnung als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gekennzeichnet. Es sollten dort Anpflanzungen in ahnlicher Art wie auf der Eingriffsflache
vorgenommen werden. Insgesamt sollte die Flache naturnah gestaltet werden und weitestgehend sich selbst
Gberlassen bleiben.

7.2 Altlasten

Zur Uberprifung méglicher Altlasten sind bei Bauvorhaben grundsétzlich Bodenuntersuchungen
durchzufihren.

Das Grundstick, auf dem sich zur Zeit eine Reinigung befindet (Flursticksnummer 114/4), ist als
getahrenverdachtige Betriebsflache anzusehen und wird entsprechend in der Planzeichnung als solche
ausgewiesen. Vor Beginn etwaiger BaumafBnahmen wird die Gemeinde gemaB § 73 NBauO darauf
hinweisen.
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Vor den BaumaBnahmen ist das Erdreich und das Gebaude auf evtl. vorhandene Schadstoffbelastungen zu
Uberprufen. Weitere MaBnahmen zur Durchfihrung unterliegen dem Bauordnungsamt des Landkreises Leer.

8.0 Ver- und Entsorgung

8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschiu an das Wasserversorgungsnetz Overledingen.

8.2 Elektrizitdtsversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt 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 Oberfldichenentwéasserung

Die Oberflaichenentwésserung wird nach dem Oberflaichenentsorgungskonzept der Gemeinde
Westoverledingen gesichert.

8.5 Abwasserbeseitigung

Die Abwésser werden zum vorhandenen Klarwerk lhrhove geleitet.

8.6 Mdlibeseitigung

Die zentrale Millabfuhr erfolgt durch den Landkreis Leer.

9.0 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtfliche des Plangebietes 2,41 ha
Mischgebiet . . . . . . .. . . e 1,24 ha
Flache fir Gemeinbedarf . . . . . . . . . .. . ... . .. . . e 1,07 ha
davon:

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung der Landschaft 0,13 ha

Offentliche Grinflache . . . . . . . . . . . 0,05 ha

Wassertlache
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10.0 Nachrichtliche Ubernahme

Bodenfunde

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird
darauf hingewiesen, dafB diese Funde nach dem Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig sind. Es wird
gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder einem Beauftragten fir die
Archéologische Denkmalpflege zu melden.

Oberflachenentwisserung

Far die schadlose Oberflachenentwisserung miissen die anfallenden AbfluBmengen von den Dachfliachen
auf den jeweiligen Grundstiicksflachen versickert werden (§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

11.0 Textliche Festsetzungen

§1 Stellplatze und Garagen

1. Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Mischgebiet sind Stellplatze und Garagen geman §
12 BauNVO und Nebenanlagen sowie Anlagen zur Kleintierhaltung gemas § 14 BauNVO zulassig.

2. Vor Garagen ist gemaB § 12 BauNVO ein Stauraum von 5,00 m von den éffentlichen Verkehrsflachen
ginzuhalten.

§2 Grundflachenzahl

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.

§3 Baugrenzen

Werden Geb&ude 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.

Reparatur- und Umbauarbeiten kénnen im Rahmen des Bestandsschutzes ohne Riicksicht auf die
Baugrenzen durchgeflihrt werden.

§4 Erhaltung von Bdumen und Strauchern

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

Weiterhin wird festgesetzt, daB Einzelbdume ab einem Stammdurchmesser von 60 cm, Baumgruppen als
Gruppe von mindestens 5 Bdumen (Stammdurchmesser ab 50 cm, Stammabstand héchstens 5,00 m),
gemessen in einer Hhe von 1,00 m lber dem Erdboden, zu erhalten sind. Bei mehrstammigen B4dumen
ist die Summe der Stammumfange entscheidend.
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Ausgenommen sind:

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

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

- Wald nach dem Landeswaldsschutzgesetz.

12.0  Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung des Ortsbildes (§§ 97 und 98 NBauO)

§6 Dacher

Im Plangebiet sind nur Gebaude mit Sattel- oder Kriippelwaimdachern und einer Dachneigung von 37 -
50 Grad zulassig.

Bei Nebenanlagen sind auch Pultd&cher zulassig.

§7 AuBenwande

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

§8 Farbtdne

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

Oldenburg, im Oktober 1992

Unterschrift

Gemeinde Westoverledingen

iy

Burgerme|ster ’

75/}4 ZZ?’ 147

Gemeindedirektor ~

Diese Begriindung hat in der Zeit vom 76. 72 Jbis 76 # F2mit dem Bebauungsplan Nr. IH 9 éffentlich
ausgelegen.

lhrhove, den & 57 /9923

/2

Z"”’ 4J

ememdedlrektor



