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1.0

2.0
2.1

2.2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Westoverledingen beabsichtigt den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. V4 aus dem Jahr 1978 flr den Bereich um die Stralle ,Kurzer Weg* am 6stlichen
Ortsrand der Ortschaft Véllen an die geanderten Entwicklungsvorstellungen anzupas-
sen. Zu diesem Zweck erfolgt die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. V4 mit értlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V4
und liegt am dstlichen Ortsrand des Ortsteils Véllenerfehn, nérdlich der ,Fehntjer
StralRe”.

Im derzeit giltigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1978, wird das Plangebiet als allge-
meines Wohngebiet mit der Mdglichkeit flr zwei Vollgeschosse im gesamten Geltungs-
bereich dargestellt. Um die doérfliche Struktur Voéllenerfehns zu erhalten, méchte die Ge-
meinde in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 die Mdglichkeit einer héheren
Bebauung auf die an den Kreisstrallen gelegenen Bereiche begrenzen. Zudem werden
diese Flachen als Mischgebiet ausgewiesen, um zukunftig auch eine Ansiedlung von
gewerblicher Nutzung entlang der Kreisstral’en zu ermdglichen. Im weiteren Plangebiet
wird entsprechend des Ursprungplanes ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit ei-
ner der Ortlichkeit entsprechenden eingeschossigen Bebauungsméglichkeit. Im wirksa-
men Flachennutzungsplan der Gemeinde wird der Planbereichs als Wohnbauflache
dargestellt. Da die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichti-
gung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die heutigen Entwicklungsziele.

Ziel der vorliegenden Planung ist die stadtebauliche Beordnung in Bezug auf die An-
passung der Vollgeschosse sowie die stadtebauliche Nachverdichtung hinsichtlich der
Baugrenzen innerhalb eines bereits erschlossenen Siedlungsbereiches. Der beste-
hende Charakter des Siedlungsbereiches soll dabei erhalten bleiben. Dazu sollen im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 die bestehenden Festsetzun-
gen an die heutigen Entwicklungsvorstellungen angepasst werden.

Da durch die Neuordnung des Bebauungsplanes Nr. V4 keine Aulienbereichsflache
Uberplant wird und die Grolie der festgesetzten Grundflache den Anforderungen des §
13a BauGB entspricht, kann die 1. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren erfolgen.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 wurde auf der Grund-
lage der vom Vermessungsbiro Beening zur Verfigung gestellten digitalen Plangrund-
lage im Malstab 1 : 1.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 umfasst eine etwa
1,4 ha grolRe Flache in randlicher Lage im Ortsteil Vollenerfehn der Ortschaft Véllen.
Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V4.
Ostlich wird das Plangebiet von der freien Landschaft, stidlich von der Fehntjer Stralie
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2.3

3.0
3.1

3.2

3.3

(K 50) sowie westlich und nérdlich von bestehender Bebauung begrenzt. Die genaue
Abgrenzung des Plangebiets ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Uberwiegend Wohnhauser in Form von Ein-
familienhausern. Die duRere ErschlieRung des Plangebiets nimmt die Kreisstralen K50
(Fehntjer StralRe) vor. Der Uberregionale Anschluss an die nordwestlich des Plange-
biets verlaufende B70 wird Uber die Weiterfiihrung der K56 gewahrleistet.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die 1. Anderung des Be-
bauungsplan Nr. V4, einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vorga-
ben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw. hie-
rauf abzustimmen. Im rechtsgultigen Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des
Landes Niedersachsen aus dem Jahr 2017 ist die Gemeinde Westoverledingen der
landlichen Region des Landes Niedersachsen zugeordnet. Grundsatzlich soll die Ent-
wicklung dieser Regionen geférdert werden, um die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels firr die Dorfer abzuschwéachen und sie als Orte mit groRer Lebensqua-
litdt zu erhalten. Hierbei sind MaRnahmen zu férdern, die der Erhaltung der raumlichen
Struktur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte, sowie umweltver-
tragliche Raumanspriche befriedigen.

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 werden die Voraus-
setzungen zur Weiterentwicklung und der Starkung bestehender Siedlungsstrukturen
geschaffen. Folglich ist das Planvorhaben mit den tGbergeordneten Zielen des Landes-
raumordnungsprogramms vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Leer, aus dem
Jahr 2006, konkretisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fur das Plan-
gebiet.

Im RROP 2006 werden fur das Plangebiet keine gesonderten Aussagen getroffen. Die
Kreisstral3en sind als Hauptverkehrsstralen mit regionaler Bedeutung gekennzeichnet,
die Hauptstrale auch als StralRe fir regional bedeutsamen Busverkehr. Die nachst ge-
legenen Grundzentren sind Ihrhove, Weener, Papenburg und Leer. Es ist regionalpla-
nerisches Ziel die zentralortlichen Siedlungsbereiche im Landkreis Leer umwelt-, funk-
tions- und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Dabei ist die Siedlungsentwicklung vor-
rangig auf die zentralortlichen Bereiche zu konzentrieren und die Eigenentwicklung der
Ortsteile zu sichern. Insofern ist die geplante Weiterentwicklung und Starkung des be-
stehenden Siedlungsgebietes im Plangebiet mit den Zielen des Regionalen Raumord-
nungsprogrammes vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Westoverledingen, aus dem
Jahr 2005, wird das Plangebiet entsprechend der Festsetzungen im Ursprungsbebau-
ungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Durch die vorliegende Bebauungsplanande-
rung wird die Art der baulichen Nutzung in dem Bereich an der Kreisstralen geandert.
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3.4

4.0
4.1

Da die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, er-
folgt die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach § 13a
(2) Nr. 2 BauGB an die heutigen Entwicklungsziele.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. V4 vor. Dieser
setzt fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ausschlief3lich All-
gemeine Wohngebiete fest. Fir alle Bereiche des Bebauungsplanes gelten die glei-
chen Festsetzungen.

Die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. V4 geltenden Festsetzungen
werden durch die Aufstellung des vorliegenden 1. Bebauungsplananderung aul3er Kraft
gesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Artenschutzrechtliche Belange

Bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines Bebauungsplanes sind die Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berucksichtigen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 wird aufgrund des innerértlichen Stan-
dortes im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) durchgefiihrt, weshalb von einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ab-
gesehen wird. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache
< 20.000 m? sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung oder Anderung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB zu bewerten.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 hat eine Gesamt-
gréflie von rd. 14.180 m2. Die zulassige Grundflache ist damit kleiner als 20.000 m?,
sodass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz gem. § 1a (3) BauGB
keine Anwendung findet. Aulerdem trifft der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. V4 aus
dem Jahr 1978 keine Grinfestsetzungen und / oder sonstige Ausgleichsflachen inner-
halb des Plangebietes, sodass kein Kompensationsflachendefizit entsteht. Auch durch
die Festsetzung von zwei Mischgebieten im Suden auf vormals festgesetzten allgemei-
nen Wohngebieten im Sliden entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen in Natur
und Landschaft.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberpriifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
rucksichtigung der Verbotstatbestande wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prifung (saP) durchgeflihrt.

§ 44 BNatSchG begrindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durch-
gefuhrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den besonderen
Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlcksichtigen, da ein Be-
bauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung)
nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.
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4.2

4.3

Um eine mdgliche Verletzung und Tétung von Individuen auszuschliefden, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten (sofern diese geplant sein sollten!) nur aulRerhalb der
Brutphase der Végel und auRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durch-
zufihren. Die Baufeldrdumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungs-
zeitraums vom 01. Marz bis zum 15. Juli unzulassig. Dartber hinaus ist diese in der Zeit
vom 01. Marz bis zum 30. September unzulassig, sofern Gehdlze oder Baume abge-
schnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte zurtickgeschnit-
ten oder beseitigt werden. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in den Zeitrau-
men jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutzbehdrde zuvor nach Vorlage ent-
sprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustim-
mung erteilt hat.

Unter Bericksichtigung der o. g. Vermeidungsmaflinahmen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange der Landwirtschaft

Unmittelbar an das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an.

Auf diesen Flachen wird ggfs. im Laufe des Jahres Wirtschaftsdiinger (Gllle, Festmist
oder Jauche) ausgebracht, so dass eine gewisse zeitweilige Geruchsbelastigung im
Plangebiet demzufolge nicht grundsatzlich auszuschlieen ist. Aus dem Plangebiet
kénnen im Hinblick auf mdgliche Geruchsemissionen keine Anspriiche gestellt werden.
Die ordnungsgemalfie Bewirtschaftung und Erreichbarkeit der benachbarten landwirt-
schaftlichen Nutzflachen mit landwirtschaftlichen Maschinen und Geratschaften ist zu-
dem sicherzustellen.

Belange des Immissionsschutzes (Verkehrslarm)

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass
Konfliktsituationen vermieden werden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
wird. Schadliche Umwelteinwirkungen sind bei der Planung nach Méglichkeit zu ver-
meiden (§ 50 BImSchG).

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bebauungsplananderung befindet sich im Ein-
wirkungsbereich der Fehntjer Strale (K 50). Die Betrachtung der Larmsituation ist da-
her ein wichtiger 6ffentlicher Belang.

Zur diesbezuglichen Beurteilung wurde im Rahmen der Bebauungsplananderung ein
Schallgutachten', beim Buro fiir Larmschutz aus Papenburg in Auftrag gegeben, um
weitergehende und detaillierte Aussagen zum Belang des Immissionsschutzes zu er-
halten.

Der Geltungsbereich soll als WA-Gebiet gemal § 4 BauNVO bzw. als MI-Gebiet gemafn
§ 6 BauNVO festgesetzt werden. Danach sind gemafd DIN 18005 folgende Orientie-
rungswerte fur Verkehrslarm einzuhalten:

WA-Gebiet (gem. § 4 BauNVO)
Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) = 55 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) = 45 dB(A)

MI-Gebiet (gem. § 6 BauNVO)

' Biiro fiir Lirmschutz: Léarmschutzgutachten, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 ,Kurzer
Weg“, Gemeinde Westoverledingen, 03.03.2023.
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Lr, Tag (06.00-22.00 Uhr) = 60 dB(A)
Lr, Nacht (22.00 - 06.00) = 50 dB(A)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Geltungsbereiches fir die
geplante MI-Nutzung die Orientierungswerte tagsiber und nachts im EG sowie im 1.0G
eingehalten werden.

Dagegen werden flr innerhalb des Geltungsbereiches fiir die geplante WA-Nutzung die
Orientierungswerte tagsuber und nachts in Teilbereichen (nahe der Stralde) im EG so-
wie im 1.0G uberschritten.

In den Bereichen der Uberschreitung ist passiver Larmschutz vorzusehen, da aktive
Larmschutzmalnahmen auf Grund der nachstehenden Argumente nicht zum Tragen
kommen:

e Aktive LarmschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wallen
sind nicht Vorgesehen, bzw. sind auf Grund von vorhandener Bebauung nicht
moglich

e Bei der K 50 — Fehntjer Stral’e handelt es sich nicht um StraRenneubauten,
daher entfallt die Méglichkeit des Einsatzes einer larmmindernden Strallenober-
flache.

e Auf der K 50 — Fehntjer Stral3e sind fur den mal3geblichen Streckenabschnitt
mit v= 50/50 bzw. v=70/70 km/h keine weiteren Geschwindigkeitsbeschrankun-
gen geplant.

Als passive MalRnahmen sind alle Fenster von Wohn- und Schlafraumen mit der Schall-
schutzklasse 2 bzw. 3 auszufihren. Die Schallschutzklasse 2 wird ohnehin durch die
Warmeschutzverordnung gefordert.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Ver-
kehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen des Schallgutachtens im vorliegen-
den Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Innerhalb der festgesetzten
Baugebiete sind fir die gesamten AuRenbauteile der Gebaudefassaden die erforderli-
chen resultierenden Schallddmm-Malie R'w,ges gemalf’ DIN 4109-1 einzuhalten.

Des Weiteren sind entsprechend der berechneten Beurteilungspegel Mallnahmen zum
Schutz von Schlafrdumen und der AuRenwohnbereiche in den larmbelasteten Berei-
chen entsprechend der Beurteilungspegelbereiche erforderlich.

Im Gutachten werden die mafigeblichen Aulenlarmpegel sowie die Beurteilungspegel
tags und nachts fur jedes Geschoss einzeln berechnet. Die berechnete Belastung un-
terscheidet sich abhangig von der Geschosshéhe. Nach gutachterlicher Meinung ist es
auf Ebene des Bebauungsplanes ausreichend, die hdchsten Larmbelastungen zu er-
mitteln und entsprechend festzusetzen. Dargestellt sind in der Planzeichnung daher die
jeweils berechneten Pegelverlaufe fir die am starksten belasteten Stockwerke (OG im
Mischgebiet). Eine zweigeschossige Bauweise ist nur in den festgesetzten Mischgebie-
ten zuldssig. Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet ist nur ein Vollgeschoss zulas-

sig.

Dennoch kénnen die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Einzelfall eine Uberdi-
mensionierung der Schallddmmung darstellen. Daher ist die dezibelgenaue Bestim-
mung fiir das Einzelvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zulassig.
Die Gemeinde hat durch den Bezug der Festsetzungen auf die Larmbelastungen einen
ausreichenden Schutz sichergestellt und den Belangen des Immissionsschutzes somit
abschlieend Rechnung getragen. Weitere Einschrankungen der Wohnqualitat sind
demnach nicht zu erwarten. Somit werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fiir
die schutzwurdigen Wohnnutzungen sichergestellt.
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44

4.5

Aus diesem Grund werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 die vorge-
nannten maf3geblichen AulRenlarm- und Beurteilungspegelbereiche als passive Larm-
schutzmalRnahmen entsprechend festgesetzt. Die 0. g. DIN-Vorschriften sind beim
Bauamt der Gemeinde Westoverledingen einzusehen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Gemal den Aussagen des Land-
kreises Leer befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in der nahe-
ren Umgebung keine Baudenkmale, die im Verzeichnis der Kulturdenkmale der Ge-
meinde Westoverledingen gefuhrt werden.

Trotz dessen wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und friihgeschichtlichen Bo-
denfunden im Zuge von Bauausfiuihrungen mit anschlieBendem Text hingewiesen:
,o0llten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohlenansammlungen, Schlacken so-
wie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringer Spuren sol-
cher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Land-
kreises Leer oder dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr.
11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32 unverzlglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen oder es ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

Belange des Bodenschutzes/Altlastenverdacht

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse insbeson-
dere im Hinblick auf die Vornutzung und Aussagen zum Umgang mit anfallenden Ab-
fallen zu treffen (§ 1 (6) Nr. 1 und Nr. 7 BauGB).

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseitigungs- oder
Lagerungsanlagen z. B. ehemalige Mullkippen) innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Lan-
desbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Im Zuge
des Altlastenprogramms wurden zwar keine Altablagerungen fiir das Plangebiet regis-
triert, ein Ruckschluss auf Altstandorte (z. B. ehemals gewerblich oder militéarisch ge-
nutzte Flachen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen
umgegangen worden ist) ist hiermit jedoch nicht abschlieltend moglich.

Das Plangebiet ist aufgrund der innerdrtlichen Lage bereits seit vielen Jahrzehnten fast
vollstandig bebaut. Wie der Begrundung des Ursprungsplans aus dem Jahr 2004 zu
entnehmen ist, liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Vorhandene Bodenbe-
lastungen sind bei Bauarbeiten in diesem Zeitraum somit nicht zu Tage getreten.
Entsprechend der vorliegenden Aussagen ist davon auszugehen, dass innerhalb des
Geltungsbereiches keine Flachen als Ort fir Altablagerung oder als Altstandort durch
einen Folgezustand vorheriger Nutzungen vorliegen. Da das Plangebiet zudem bereits
bebaut ist und es sich lediglich um eine stadtebauliche Beordnung des Planungsraums
handelt, wird von einem entsprechenden Gutachten abgesehen.

Durch die getatigten Nachermittiungen wird den Belangen zu gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen auf Ebene des vorliegenden Bebauungsplanes entsprochen.

Um trotz dessen der Vorsorgepflicht auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nach-
zukommen, wird auf nachfolgenden verwiesen:
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,o0llten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen
etc. zutage treten, ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Leer zu benachrichtigen.”

Im Rahmen von Bautatigkeiten sollten zur Vermeidung und Minimierung von Bodenbe-
eintrachtigungen entsprechende DIN-Normen aktiv Anwendung finden (u.a. DIN 18915
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von
Bodenmaterial, DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfihrung von Bauvorha-
ben).

Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind darlber hinaus die Vorschriften
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt,
hat sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen
werden. Grundstickseigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, Mallnahmen zur Abwehr
der von ihrem Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen
(Grundpflichten gemaf § 4 BBodSchG).

Belange des Abfallrechtes

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abfallen (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 Abfalle einer Verwertung (vor-
rangig) bzw. Beseitigung zuzuflhren und hierflr getrennt zu halten. Nicht kontaminier-
tes Bodenmaterial und andere natirlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten
ausgehoben wurden, kdnnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden,
fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Dieser ist vorrangig einer ordnungsgemafien
und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufihren.

Verwertungsmalinahmen wie z. B. Flachenauffillungen au3erhalb des Baugrundsti-
ckes, Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtli-
chen Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab
mit dem Landkreis Leer bzw. der zustdndigen Genehmigungsbehdérde 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 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen®).

Belang Kampfmittel

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fiir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den klnftigen Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Mi-
nen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustéandigen Polizeidienststelle,
dem Ordnungsamt oder dem Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN) — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu.

Belang Leitungen

Innerhalb des Geltungsbereiches kdénnen sich Ver- und Entsorgungsleitungen befin-
den. Der Zugang zu den Ver- und Entsorgungsleitungen ist fur evtl. Neuanschlisse
und Reparaturen zu gewahrleisten. Es besteht die Mdglichkeit, dass Ver- und Entsor-
gungsleitungen sowie dazugehdrige Schutzzonen nicht Uberbaut bzw. bepflanzt wer-
den durfen. Aus diesem Grund ist die tatsachliche Lage der Ver- und Entsorgungslei-
tungen daher vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen
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beim Leitungstrager zu erfragen, bzw. die genaue Lage des Leitungsverlaufs ist in der
Ortlichkeit festzustellen.

INHALT DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. V4
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete festge-
setzt. Die Festsetzungen orientieren sich an dem urspriinglichen Bebauungsplan und
lehnen sich an die westlich benachbarte Bauleitplanung an.

Entlang der Fehntjer StralRe wird in einem Abstand von 20 m ein Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt in dem sind die zulassigen Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 6 bis 8
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstatten) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (§ 1 (5) BauNVO). Auch die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem.
§ 6 (3) BauNVO (Vergnligungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6)
Nr. 1 BauNVO). Damit sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten in
diesem Bereich unzuldssig, da sich aufgrund ihrer Dimensionierung und der von ihnen
ausgehenden Emissionen nicht in das angestrebte Siedlungsgeflge einfligen wirden.
Die Festsetzungen dienen der geordneten Gebietsentwicklung insbesondere im Hin-
blick auf die vorhandenen und angrenzenden Nutzungsstrukturen.

Im verbleibenden Teil des Plangebietes werden allgemeine Wohngebiete gem. § 4
BauNVO ausgewiesen. Damit wird die Art der baulichen Nutzung gegenuber dem Ur-
sprungsbebauungsplan in diesen Bereichen nicht geandert. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes (WA) sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 4
und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Ebenso wie im Mischgebiet
wurden sich auch innerhalb der Wohngebiete Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
in die gewachsene Siedlungsstruktur einfligen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird unter anderem Uber die Angabe der Grundfla-
chenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Im allgemeinen Wohngebiet
(WA) und in dem festgesetzten Mischgebiet (MI) wird eine GRZ von 0,4 festgelegt. Da-
mit wird dem vorhandenen Charakter entsprochen und eine einheitliche Gebietsent-
wicklung sichergestellt.

Innerhalb des Plangebietes werden die zulassigen Trauf- und Firsthéhen sowie die zu-
lassige Anzahl an Vollgeschossen gestaffelt. Im innenliegenden allgemeinen Wohnge-
biet (WA) ist in Orientierung an die Gberwiegende Bestandsbebauung maximal ein Voll-
geschoss zulassig (§ 16 (2) Nr. 3 BauNVO). Im Mischgebiet werden hinsichtlich des
Planungszieles der Innenverdichtung zwei Vollgeschosse zulassig sein. In Anlehnung
an die Staffelung durch die Vollgeschosse wird auch die Héhe baulicher Anlagen gem.
§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO durch die Festsetzung von Trauf-, First- und Sockelhéhen be-
stimmt. Im innenliegenden allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Gebaude mit einer
maximalen Traufhohe von 4,50 m und einer maximalen Firsthohe von maximal 9,00 m
zulassig sein. Dies ist die bauliche Kubatur eines typischen Einfamilienhauses in der
Gemeinde Westoverledingen.

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes soll der Bau moderner Wohn- und Ge-
schaftshauser moglich sein. In der ersten Bauzeile entlang der Fehntjer Stralle, sind
daher Gebaude mit einer maximalen Traufhdéhe von 6,50 m und einer Firsthbhe von
maximal 9,00 m zulassig. Somit kann im Mischgebiet eine dem Gebietscharakter ent-
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sprechende Hoéhenentwicklung mit Entwicklungsspielraum bestimmt werden. Im ge-
samten Plangebiet gilt eine Sockelhdhe von maximal 0,50 m, um ortsuntypischen Uber-
hohen Sockelgeschosse und damit méglichen nachbarschaftlichen Konflikten durch
Gelandeauffillungen vorzubeugen.

Obere Bezugspunkte gem. § 18 (1) BauNVO sind fir die Traufhéhe (TH) die Schnitt-
kante zwischen den Auflenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut,
fur die Firsthohe (FH) die obere Firstkante und fur die Sockelhéhe (SH) die Oberkante
des FertigfuBbodens im Erdgeschoss, die maximal 0,50 m (ber der
StraRenoberkante der nachsten ErschlieRungsstra’e im Endausbauzustand sein darf.
Als unterer Bezugspunkt gilt StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschlie-
Bungsstralie gemessen senkrecht zur Mitte der zur erschlieRenden Stralde zugewand-
ten Gebaudeseite.

Fir Sende- und Telefonmasten gilt die bestimmte Firsthohe als oberes Hochstmali.
Diese Regelung wird getroffen, um der geanderten BauNVO des Artikels 2 Baulandmo-
bilisierungsgesetz vom 14.06.2021 zu entsprechen. Darin wurde mit § 14 Absatz 1a
BauNVO eine Spezialregelung geschaffen, die Nebenanlagen, die der &ffentlichen Ver-
sorgung mit Telekommunikationsdienstleistungen dienen, als allgemein zulassig in al-
len Baugebieten erklart. Der Begriff der ,6ffentlichen Versorgung mit Telekommunikati-
onsdienstleistungen® entspricht der Formulierung in § 35 Abs. 1 Nr. 3 BauGB. Hierunter
fallen alle Anlagen der Telekommunikation, etwa Sende- und Telefonmasten. Insbeson-
dere kann es sich um Sendemasten fiir den Mobilfunk handeln, die der drahtlosen Uber-
tragung von Sprache und Daten dienen. Somit werden diese nicht ganzlich ausge-
schlossen, jedoch auf eine vertragliche Hohe begrenzt.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete und des Mischgebietes gilt die
abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO. Hier sind Gebaude zulassig, wie in
der offenen Bauweise, jedoch mit einer LA&ngenbegrenzung von maximal 25,00 m. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze gem. §12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden gem. § 14 BauNVO sind auf die Langenbegrenzung von 25,00 m anzurech-
nen. Gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 und § 23 BauGB werden auf die die Lange
von 25,00 m Nebenanlagen die einen Abstand von mind. 3,00 m zur nachsten baulichen
Anlage haben nicht mit angerechnet. Zu den baulichen Anlagen zéhlen Gebaude, Ga-
ragen, Uberdachte Stellplatz und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 12
BauNVO und gem. § 14 BauNVO. Durch diese Begrenzung der Gebaudelangen wird
der Entstehung tUberlanger Gebaude im Plangebiet vorgebeugt und damit die aufgelo-
ckerte Bebauungsstruktur erhalten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine behutsame Nachverdichtung zu
schaffen, werden die Baufenster durch die vorliegende 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. V4 vergrofert. Folglich werden die Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO in
einem Abstand von 3,00 m zur Geltungsbereichsgrenze sowie zu den Verkehrsflachen
festgesetzt. Ausnahme ist der Grenzbereich im Osten, der bei der urspringlich festge-
setzten Baugrenze unverandert verbleibt. Entlang der starker befahrenen Fehntjer
Stralde im Siden muss mit der Bebauung ein Abstand von 5,00 m zur Stral3e eingehal-
ten werden.

Um entlang der Strallen zudem eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung zu erzie-
len, sind auf den stralienseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes (WA) Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulas-
sig (§ 23 (5) BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (M) sind auf den stralenseitigen, nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bis zu einer Tiefe von 5,00 m ausgehend von der
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Fehntjer Stral’e Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Neben-
anlagen in Form von Gebauden gem. § 14 BauNVO nicht zulassig (§ 23 (5) BauNVO).
Ziel dieser strengeren Regelung im Mischgebiet ist es, die im Mischgebiet vermehrt
vorkommenden gewerblichen Nebenanlagen an den Grundstlicksgrenzen zu vermei-
den.

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Die innerhalb des Geltungsbereiches verlaufenden Bestandsstrallen werden wie be-
reits im Ursprungsbebauungsplan als 6ffentliche Stralkenverkehrsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB festgesetzt, um sie in ihrem Bestand zu sichern.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Innerhalb des Geltungsbereiches gibt es auch einen Weg, der nur einem beschrankten
Personenkreis dient. Er wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gem. §
9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Dabei handelt es sich um eine private Verkehrsflache
in Form einer Zufahrt zu einem Privatgebaude.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Entlang der Fehntjer Stral3e wird bis auf die Ausnahme der ErschlieRungsstralie ,Kur-
zer Weg* ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Auerhalb der Ortsdurchfahrt
sind zum einen keine zusatzlichen Zufahrten zulassig und zu anderen soll das Gebiet
von innen her durch die schon vorhandenen Strallen erschlossen und angeschlossen
werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die groRten Herausforderungen in Bezug auf das Kleinklima innerhalb eines Quartiers
stellen zum einen die zunehmende sommerliche Hitzebelastung sowie die damit verbun-
dene Aufheizung von Gebauden und zum anderen auch an dem Niederschlagsabfluss
bei Starkregen. Diesen negativen Effekten soll mit der Anpflanzung von Einzelbdumen
entgegengewirkt werden. Mit der Anpflanzung von Einzelbdumen wird das Erschei-
nungsbild des Plangebietes belebt, aber auch der Niederschlagsabfluss gemindert und
ein verbessertes Kleinklima gefordert.

Zur nachhaltigen sowie klimavertraglichen Entwicklung ist folglich innerhalb des Plange-
bietes fur je angefangene 200 m? eines Grundstlckes mindestens ein kleinkroniger
Baum mit einem Stammumfang von 12 cm, oder fur je angefangene 400 m? eines Grund-
stliickes mindestens ein grof3kroniger Baum mit einem Stammumfang von mindestens
16 cm gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind auf die Fer-
tigstellung eines neuen Hauptgebaudes folgende Pflanzperiode vom Eingriffsverursa-
cher durchzufiihren. Bei Abgang oder Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb
des jeweiligen Grundstlicks vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen. Die zu verwen-
denden Pflanzenarten und Qualitaten sind der textlichen Festsetzung zu entnehmen.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein Uberwiegend bereits seit Jahrzehnten bebautes
Bestandsgebiet handelt, findet die Regelung auf bereits bestehende Hauptgebaude auf-
grund des Bestandsschutzes keine Anwendung. Die Festsetzung ist auf die langfristige
klimavertragliche Entwicklung und bauliche Anderung im Zuge des Planungszieles der
Nachverdichtung angelegt. Das bedeutet, dass bei Errichtung eines neuen Hauptgebau-
des, z.B. im rickwartigen Grundstiicksbereich oder nach Abriss eines Bestandsgebau-
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des, entsprechende Baume zu pflanzen sind. Die Regelung gilt damit nicht bei verfah-
rensfreien Baumalinahmen gem. § 60 NBauO sowie anderen, nicht als neues Hauptge-
baude zu wertenden Anbauten an bestehende Hauptgebaude.

Flachen fiir Nutzungseinschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Im-
missionsschutzgesetzes

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange im Hinblick auf die im Plan-
gebiet wirkenden Immissionen der Fehntjer StraRe (K 50) werden in der 1. Anderung
des Bebauungsplan Nr. V4 Larmschutzvorkehrungen festgesetzt. Auf der Grundlage des
schalltechnischen Berichts? werden hierzu fiir das Plangebietes Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB festgesetzt.

Anforderung an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB bauliche Maf3nah-
men zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-
Maf R'w,ges gem. DIN 4109 fir schutzbedirftige Raume gem. DIN 4109 durchzuflihren.

Die maRgeblichen Aul3enlarmpegel sind der Anlage 1 zu entnehmen. Das gesamte be-
wertete Bau-Schallddmm-Mal} R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit
von dem malfgeblichen AuRenlarmpegel La gem. DIN 4109, ist der nachfolgenden Auf-
listung zu entnehmen.

Larmpegelbereich I:
R w,res = 30 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 30 dB fiir Birordume u. a.

Larmpegelbereich II:
R w,res = 30 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 30 dB fiir Birordume u. a.

Larmpegelbereich IlI:
R w,res = 35 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume,
R w,res = 30 dB fiir Blrordume u. a

Die aufgefuhrten bewerteten, resultierenden Bau-Schalldamm-MalRe R'w,ges dirfen
vom Luftschallddmm-Mall der gesamten AuRenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. LUf-
tungssystemen) eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten
werden.

Schutzbedurftige Rdume in allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten

Innerhalb des Geltungsbereiches als Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist fUr schutzbedurf-
tige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen, zur Nachtzeit zwi-
schen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr, ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren
bei ausreichender Bellftung zur gewahrleisten.

2 Biiro fiir Larmschutz: Larmschutzgutachten, 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4  Kurzer
Weg“, Gemeinde Westoverledingen, 03.03.2023.
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Hierflr wurde neben der Eintragung der entsprechenden Larmpegelbereiche auch eine
Anlage in die Planzeichnung tGbernommen, die Bereiche fiir die entsprechenden Vor-
gaben kennzeichnet.

Fir Schlafrdume und Kinderzimmer in den Larmpegelbereichen Il ohne strallenabge-
wandte Fenster sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das bewertete
Bau- Schallddmm-Malfie R'w,ges der AuRenbauteile muss auch unter Berucksichtigung
der LUftungssysteme erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung Gber die [armabge-
wandte Fassadenseite zu ermoglichen.

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddamm-Male R'w,ges der AulRenbauteile ist
auf der Grundlage der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten
DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu fihren.

Bei Neu- und Umbauten von Wohngebduden im verlarmten Bereich kann durch die
Anordnung von schutzbedurftigen Raumen (z. B. Schlafzimmer) auf die larmabge-
wandte Nordseite bis zu 10 dB und auf die seitlichen West- und Ostseiten bis zu 3 dB
(Einwirkung durch ,halbe“ Stra3e) an Larmminderung gegenlber der Sldseite erreicht
werden. Auch bei Anordnung der AulRenwohnbereiche auf die oben angegebenen larm-
abgewandten Bereiche sind entsprechende Pegelminderungen zu erzielen.

AuRenwohnbereiche

Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB dirfen AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Log-
gien) nicht an den Hausseiten angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall unter-
liegen, oder missen durch bauliche MaRnahmen (z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Ein-
wirkungen infolge des Stral3enverkehrslarms abgeschirmt werden. Bauliche Anlagen
sind in diesem Fall Umfassungswande am Rand der Aulenwohnbereiche, gefertigt aus
Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Hbhe von mindestens 1,80m. Bei der
Ausfihrung ist darauf zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten,
Boden und der Haltekonstruktion fugendicht ausgefuhrt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (GEM. § 84 (3) NR. 1, 3 UND 6 NBAUO)

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Raume wird Gber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Stral3en, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Maf}
das physische Erscheinungsbild der Ortschaft. Auswichse bzw. Fehlentwicklungen
kénnen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig,
das vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln.
Planerisches Ziel ist es, Uber 6rtliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen und somit stad-
tebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Die bauliche Gestaltung der kiinftigen Siedlung ist dahingehend zu steuern, dass sich
die geplanten Wohnhauser vertraglich in die bestehenden Siedlungs- und Landschafts-
strukturen einfiigen und stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden. Dem-
entsprechend werden folgende 6rtliche Bauvorschriften festgelegt:

1. Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung ist
mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 identisch.

2. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) und des Mischgebietes (MI) sind
Hauptdachflachen mit einer Dachneigung von = 15° zu errichten. Die Dachflachen sind
mit gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Diese gilt nicht
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fur Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie flr unterge-
ordnete Bauteile wie z. B. Dachgauben oder Wintergarten.

3. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) und bei einer eingeschossigen Bau-
weise innerhalb des Mischgebietes (MI), ist das sichtbare AuRenmauerwerk der Haupt-
gebaude ausschlielich aus rotem bis rotbuntem, braunem und anthrazitbraunem Kilin-
ker- bzw. Verblendmauerwerk herzustellen. Hierzu sind ausschliellich Farbtone zulas-
sig, die sich an den roten (Nr. 2001, 2002, 3000 - 3005, 3009, 3013, 3016), braunen
(Nr. 3011, 8000 - 8004, 8007, 8008, 8024 oder 8025) oder anthrazit-braunen (Nr. 7016
oder 7021) Farben des Farbregisters RAL 840-HR orientieren.

Die AufRenwande konnen zu 1/3 der Wandflache mit anderen Materialien, wie z. B. Putz
oder Holz verkleidet werden. Fur Putzfassaden der Gebaude sind ausschlieRlich Farb-
tone zulassig, die sich an den grauen (Nr. 7023, 7038, 7042 oder 7044) oder weif3en
(Nr. 1013, 1015, 9001 oder 9003) Farben des Farbregisters RAL 840-HR orientieren.
Diese gilt nicht fir Garagen und Nebenanlagen mit einer Grundflache von < 75 m? sowie
fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Dachgauben, Wintergarten oder Terrassenulber-
dachungen.

4. Bei einer zweigeschossigen Bauweise, innerhalb des Mischgebietes (M), ist das
sichtbare AuRenmauerwerk der Hauptgebaude ausschlieRlich aus Klinker- bzw. Ver-
blendmauerwerk herzustellen. Hierzu sind ausschlielich Farbtone zulassig, die sich an
den roten bis rotbraunen (Nr. 2001, 2002, 3000 - 3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 8004,
8007, 8012 oder 8015) Farben des Farbregisters RAL 840-HR orientieren. Die Aul3en-
wande kdnnen zu 1/3 der Wandflache mit anderen Materialien wie z. B. Putz oder Holz
sowie anderen als der hier genannten Farben fir das Verblendmauerwerk verkleidet
werden. Fur Putzfassaden der Gebaude sind graue und weil3e Téne zu wahlen. Hierzu
sind ausschlieBlich Farbtone zuldssig, die sich an den grauen (Nr. 7023, 7038, 7042
oder 7044) oder weilten (Nr. 1013, 1015, 9001 oder 9003) Farben des Farbregisters
RAL 840-HR orientieren. Diese Regelung gilt nicht flir Garagen und Nebenanlagen so-
wie fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Dachgauben.

5. Einfriedungen und Bepflanzungen entlang von 6ffentlichen Verkehrsstral3en diirfen
innerhalb von 1,50 m, ausgehend der 6ffentlichen Verkehrsflache, das Mal von 1,10 m
Uber Oberkante der angrenzenden Erschlielungsstralle (unterer Bezugspunkt) aus
Grinden des Sichtschutzes nicht Gberschreiten. In einem Abstand von 1,50 m bis 3,00
m, ausgehend der 6ffentlichen Verkehrsstralle sind Einfriedungen

als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Ge-
hdlzen zulassig. Diese sind zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Unterbrechungen
der als Grundstlckseinfriedungen zur Stral3enverkehrsflache gepflanzten Hecken, sind
nur im Bereich von zulassigen Zufahrten und Zugangen zulassig. Alternativ sind offene
Zaune zuldssig. Zaune sowie Toranlagen durfen das Mal} von 1,50 m tber der Ober-
kante der angrenzenden Erschlielungsstralle (unterer Bezugspunkt) in diesem
Bereich nicht Uberschreiten.

Diese Regelung gilt nur entlang von 6ffentlichen Verkehrsstraf3en, durch die die aktuelle
ErschlieBung des Flurstiickes erfolgt.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Hainbuche (Carpinus betulus), Weildorn (Crataegus oxycantha), Rotbuche (Fagus syl-
vatica), Liguster (Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex aquifolium), Weinrose (Rosa ru-
biginosa), Holzapfel (Malus sylvestris), Haselnuss (Corylus avellana), Olweide (Elaeag-
nus x ebbingei).
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7.0

6. Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Vegetationsflache her-
zustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und Kiesschiit-
tungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stell-
platze sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstick. Auf § 9 (2) NBauO
wird verwiesen.

Hinweis zu den ortlichen Bauvorschriften:

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6értlichen Bauvorschriften
zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
buRe geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

¢ VerkehrserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die angrenzende
Fehntjer StralRe (K50) und die Beningastralie sowie Bestandsstralien innerhalb
des Plangebietes.

¢ OPNV
An der Grundschule in einer Entfernung von ca. 500 m liegt die Bushaltestelle
,Grundschule Voéllenerfehn®, die Beginn bzw. Ende der in Richtung Leer verkehren-
den Buslinie 602 ist. Zudem fahrt die Linie 622 die Haltestelle an, die eine Verbin-
dung zwischen Papenburg und Leer schafft.

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

e Schmutzwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt Gber den An-
schluss an die bestehende Kanalisation.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungssystem des Wasserverbandes Hiummling.

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Leer.

¢ Oberflaichenentwasserung
Die Oberflachenentwasserung erfolgt Gber einen Anschluss an das vorhandene
Entwasserungsnetz.

Eine gemeindliche Prifung der Oberflachenentwasserung im Planungsgebiet hat
ergeben, dass der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V4 dargestellte ,Vol-
lenerfehner Schloot” nicht vorhanden ist. Eine Regenwasserkanalisation ist eben-
falls nicht vorhanden. Die bestehende Entwasserung erfolgt iber Untergrundverrie-
selung.

In der Vergangenheit gab es keine Probleme in Bezug auf die Oberflachenentwas-
serung weshalb diese als gesichert anzunehmen ist.
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8.0
8.1

8.2

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes gem. § 77 i Abs. 7 des Te-
lekommunikationsgesetzes (TKG) erfolgt tiber verschiedene Telekommunikations-
anbieter.

Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

Brandschutz
Die Loschwasserversorgung des Plangebietes wird entsprechend den jeweiligen
Anforderungen im Zuge der Ausflihrungsplanung sichergestellt.

VERFAHRENSUBERSICHT/VERMERKE

Rechtsgrundlagen

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

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunutzungs-
verordnung 1990)

PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes: Planzeichenverordnung)

NBauO (Niedersachsische Bauordnung)

NAGBNatSchG (Nieders. Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz)
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz)

Planverfasser

Die Ausarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. V4 erfolgte im Auftrag der
Gemeinde Westoverledingen durch das Planungsburo:

Diekmann ¢
Mosehach
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Qldenburger Strale 86 - 26180 Rastede
Telefon: (04402) 977930-0
E-Mail: info@diekmann-mosebach.de

www diekmann-mosebach.de
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8.3

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. V 4 Kurzer Weg“ mit értlichen Bauvorschriften nach Prifung der Stellungnahmen
gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................. gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Westoverledingen, .....cccccceeeeeee
Blrgermeister
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