emeinde Westoverledingen

Bebauungsplan Nr. V 14

"Bereich Vollen" mit 6rtlichen Bauvorschriften
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PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §8§ 56, 97 und 98 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) und des § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO), in
der jeweils aktuellen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Westoverledingen die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. V 14 "Bereich Vdllen", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Westoverledingen, den 19.06.2008

Blrgermeister .
(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte: Maf3stab: 1 : 1000

Die Vervielfaltigung ist nur fir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet ( § 13 Abs. 4 des
Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.85, Nd. GVBI S. 187, geandert durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI S. 345). Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftkatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege
und Platze vollstandig nach (Stand vom Juni 2007). 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.

Behorde fur Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Aurich
Katasteramt Leer

(Siegel)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. V 14 "Bereich Véllen" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde
ausgearbeitet vom Planungsbtiro Diekmann & Mosebach.

Rastede, den 19.06.2008

Dipl. Ing. O. Mosebach
(Planverfasser)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 09.05.2007 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. V 14 "Bereich Vollen" mit drtlichen Bauvorschriften beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs.1 BauGB am 24.11.2007 ortsiblich bekanntgemacht worden.

Westoverledingen, den 19.06.2008

Birgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am 27.02.2008 nach
Erdrterung dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. V 14 "Bereich Vdllen" mit drtlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. 8§ 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am 15.03.2008 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes
hat mit Begriindung vom 25.03.2008 bis zum 25.04.2008 6ffentlich ausgelegen.

Westoverledingen, den 19.06.2008

Birgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat den Bebauungsplan Nr. V 14 "Bereich Vollen" mit 6rtlichen
Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anregungen in seiner Sitzung am 19.06.2008
gem. § 10 (1) BauGB und der 88 56, 97 und 98 NBauO in den zzt. geltenden Fassungen als Satzung

beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigefigt.

Westoverledingen, den 19.06.2008

Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist gem. § 10 (3) BauGB am ................ Mo,

bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. V 14 "Bereich Vdllen" mit értlichen Bauvorschriften ist
damitam ................. rechtsverbindlich geworden.

Westoverledingen, den

Birgermeister
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1.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 u. WA2) gem. § 4 BauNVO sind die

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO mit Ausnahme von sonstigen , nicht stérenden
Gewerbebetrieben nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (8 1 (6) BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten Baugebietes gelten fir bauliche Anlagen folgende Hohenbezugspunkte (8§ 18 (1)
BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Unterer Bezugspunkt:

Firsthohe (FH): obere Firstkante
StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschlie3ungsstral3e

Auf den straRenseitigen nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen der allgemeinen Wohngebiete (WA1 u.

WA?2) sind in einem Abstand von 3,00 m von der StralRenbegrenzungslinie Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen im Sinne von § 12 und 14 BauNVO nicht zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind flachige Gehdlzanpflanzungen aus ausschlief3lich
heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern nach Maf3gabe des Grinordnungsplanes (GOP)
zum Bebauungsplan Nr. V 14 anzulegen und auf Dauer zu erhalten.

Vorgeschlagene Pflanzenarten:

Schwarzerle, Eberesche, Stieleiche, Esche, Feldahorn, Brombeere, Haselnuss, Holunder, Hartriegel,
Hundrose, Schlehe, Schneeball, Weil3dorn, Ohrweide

Folgende Gehdlzqualitaten werden empfohlen:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hoéhe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 2x verpflanzt, Hohe 70 - 80 cm

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 u. WA2) sind Parkflachen (Hofstellen) gem. § 9 (1) Nr. 11

BauGB und sonstige befahrbar zu gestaltende Flachen in luft- und wasserdurchlassigem Material zu
erstellen.

Innerhalb des festgesetzen allgemeinen Wohngebietes (WA 1) gem. 8 4 BauNVO sind an den nach Norden
orientierten Fassaden (der Johann Korporal GmbH zugewandten Fassaden) keine zu 6ffnenden Fenster
schitzenswerter Wohn- und Aufenthaltsrdume i. S. d. DIN 4109 in den Obergeschossen zulassig.
Ausnahmsweise zuldssig sind Toiletten, Bader, Flure, Treppenhauser etc. (8 9 (1) Nr. 24 BauGB).

Innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind innerhalb des entsprechend gekennzeich neten
Larmpegelbereiches Ill gem. DIN 4109, Tab. 8 beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von
AufenthaltsrAumen von Wohnungen sowie von Burordumen u. a. die folgenden resultierenden
Schalldamm-MaRe R w,res durch die AuBenfassade (Wandanteile, Fenster, Dach, Liftung etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich lll: R’w,res = 35 dB (A) fir Wohn- und Aufenthaltsraume

R’w,res = 30dB (A) fir Buroraume

8. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 u. WA?2) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB die Aul3enwohnbereiche
(Terrassen, Balkone, etc.) in einem Abstand bis 22,00 m zur Fahrbahnmitte im Schallschatten der
jeweils zugehdrigen Gebaude auf den larmabgewandten Gebaudeseiten anzuordnen. Optional kann als
schallabschirmende MaRnahme die Errichtung von Larmschutzwanden, Wallen, Garagenwanden mit

einer Mindesthohe von 1,80 m, die die erforderliche Schallminderung der Immissionswerte bewirken, im
Nahbereich der Terrassen und Balkone dienen.

9. Die ca. 6,1 ha groR3e Flache in der Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstiick 261 (anteilig werden 0,14 ha
bendtigt), ist rechtsverbindlicher Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. V 14,
Auf der Flache werden MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB zur abschlie3enden Kompensation der unvermeidbaren
zulassigen Eingriffe in die Natur und Landschaft nach Mal3gabe des Grinordnungsplanes zum
Bebauungsplan Nr. V 14 realisiert (Extensivierung von Griinland).

NACHRICHTLICHE HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongeféalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u .
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig sind 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. fiir ihnren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist
unverzuglich die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen .

3. Die allgemeinen Wohngebiete (WA 1 u. WA2) werden auf Grund der besonderen stadtebaulichen Situation
(Vorbelastung durch die angrenzenden Gewerbegebiete bzw. -flachen) als "Allgemeine Wohngebiete mit
Vorbelastung" festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 u. WA2) mit Vorbelastung ist eine

Uberschreitung der firr allgemeine Wohngebiete (WA) giiltigen Immissionsrichtwerte der TA L&arm um bis zu
5 dB(A) tags und nachts zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. 88 56, 97 und 98 NBauO

1. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften tber die Gestaltung bezi eht sich auf den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V14 "Bereich Vollen®.

2. Innerhalb des Geltungsbereiches sind Hauptdachflachen bei einer Dachneigung von > 15° zu errichten
Dieses gilt nicht fir Garagen und Nebengebaude mit einer Grundflaiche < 50,00 m2. Fir die
Dacheindeckung sind unglasierte Ziege | der RAL - Farbwerte unter Ziffer 3 zu verwerten.

3. In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 u. WA?2) ist als Verblendmauerwerk nur rot bis rotbraunes,
unglasiertes Ziegelmauerwerk als Grundmaterial zuléassig. Als zulassig gelten die RAL - Farbtone 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016 sowie 8003, 8004, 8012, 8023.

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von

Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.

Westoverledingen, den

Birgermeister

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. V 14 sind Mangel der Abwagung
nicht geltend gemacht worden.

Westoverledingen, den

Birgermeister

BEGLAUBIGUNG
Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. V 14 stimmt mit der Urschrift Uberein.

Westoverledingen, den

Birgermeister

FLACHE FUR KOMPENSATIONSMARNAHMEN

i

Gemarkung Vdllen, Flur 14, Flurstick 261

Gesamtgrole: ca. 6,1 ha, anteilig werden 0,14 ha benétigt

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

)

allgemeines Wohngebiet (WA)

2. Mal3 der baulichen Nutzung

0,3 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,3

I Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse, z. B. |
FH <10,00 m Firsthdhe < 10,00 m, s. textl. Festsetzung

3. Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Stral3enbegrenzungslinie

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

—4@—4€@— Stromleitung 110 kV, oberirdisch

6. Griunflachen

- Private Grinflache

I—1—1H

Entwicklung von Natur und Landschaft

T T T K

8. Sonstige Planzeichen

s

Wa Beschrankung der Zahl der Wohnungen, z. B. 2 Wo

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Ful3- und Radweg

@ Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Spielplatz

Umgrenzung von Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Umgrenzung der Flachen mit Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG

7. Flachen far MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von natur und Landschaft

Abgrenzung der Flachen zum Schutz der AulZenwohnbereiche, s. textl. Festsetzung

E:::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Landkreis Leer

Gemeinde Westoverledingen

Bebauungsplan Nr. V 14
"Bereich Vollen"
mit Ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich

Diekmann & Mosebach

Regionalplanung Stadt- und Landschaftsplanung

Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 211 26180 Rastede Tel. (04402) 9116 30

Fax 9116 40
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