1. Art der baulichen Nutzung

@ Mischgebiet

2. MakR der baulichen Nutzung

GH Gebaudehohe

TH Trauthéhe

6] offene Bauweise
— —— Baugrenze

4. Wasserflachen

Wasserflache

5. Grinflachen

Raumstreifen

-unterirdisch-

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

private Grinflache

zu erhaltende Baume

PLANZEICHENERKLARUNG

0,6 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,6

@ Geschossfléchenzahl (GFZ) z.B. 1,2

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z. B. |l

6. Hauptversorgungs- und Hauptwasserableitungen

Verrohrung Gewasser Il. Ordnung

7. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung

mit Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereichs, Flachen fir den Gemeinbedarf

---------

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Males der
baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung der von der Bebauung freizuhaltenden

e Schutzflachen
Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. BImSchG
Us Unterhaltungsstreifen

Aulenwohnbereich unzulassig ohne weitere
schallabschirmende MalRnahmen

Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109

Larmpegelbereich IV gem. DIN 4109

PRAAMBEL

Praambel und Ausfertigung des Bebauungsplanes

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der
Niederséachsischen Bauordnung und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungs-
gesetzes (NKomVG) in der jeweils aktuellen Fassung, hat der Rat der Gemeinde

Westoverledingen die Aufstellung fiir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Ih 9, Ortsteil Ihrhove,
Is Satzung beschlossen.

bestehend aus der Planzeichnung und den textiichen Festsetzunge

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westoverledingen hat die 3. Anderung des Bebauungsplan Ih 9,
Ortsteil Inrhove, bestehend aus der Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und den
ortlichen Bauvorschriften, nach Priifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am 19.03.2015 gemaR § 10 (1)BauGB und des §84 NBauO in der z.Zt.
geltenden Fassungen als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde ebenfalls
beschlossen und ist dem Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 8 BauGB b

Westoverledingen, den ..2.5..26..25 A5

Blrgermeister
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(Siegel) Birgermeister {LUpkes)
Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte
Malstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und

Katasterverwaltung
© 2011 Lo

Landesamt flir Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich

Herausgeber:

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische
Gesetz Uber das amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz tiber Urheberrecht
und verwandte Schutzrechte (Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschiitzt. Die Verwertung fur nicht-
eigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen
Vermessungswesens und von Standartprésentationen ist nur mit Erlaubnis der zustandigen
Vermessungs- und Katasterbehdrde zuléssig. Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen
fur Aufgaben des Ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Kérperschaften,

2. die 6ffentliche Wiedergabe von Angaben des amtiichen Vermessungswesens und von Standard-
prasentationen durch kommunale Kérperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerflllung
eigene Informationen fiir Dritte bereitstellen ... (Auszug aus § 5 (3) NVermG).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 70 .OC 74

06-06-2044): Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenen Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich

leeriden.,O08.108. = 302020909 |m $Se @ 2 4290 2NuLLE e
\ Dipl.-ing. D. Beening

(6ffentl. bestellter Vermessungsingenieur)

(Siegel)

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Ih 9, Ortsteil Ihrhove, ist

gemal §10 (3) BauGBam s o C A5 im Amtsblatt | 4 LK | e, bekannf gemacht
worden. Der Bebauungsplan |h 9 ist damit am _(E «¢ {5 rechtsverb ) geworden.

Westoverledingen, den ..4%..¢G. 2o A5

Burgermeister (LUpkes)

Verietzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes lh 9,
Ortsteil lhrhove, ist gemaR § 215 BauGB die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden.

Westoverledingen, den .................

....................................................

Birgermeister (Lipkes)

Mangel der Abwagung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes |h 9,
Ortsteil Ihrhove, sind Mangel der Abwégung nicht geltend gemacht worden.

Westoverledingen, den .................

....................................................

Birgermeister (Lupkes)

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Ih 9, Ortsteil lhrhevezwurde
ausgearbeitet vom Fachbereich Bauen und Planen der Gemeinde W rere

Westoverledingen, den &.3.06.2245

Birgermeiste¥ (Lipkes)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Westoverledingen hat in seiner Sitzung am
18.06.2014 die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Ih 9, Ortsteil Ihrhove, im
beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 23.10.2014 ortsublich bekanntgemacht worden. Der Entwurf
des Bebauungsplanes und die Begriindung haben vom 06.11.2014 b@ 2.2014 offentlich

ausgelegen. %
Biirgermeister (Llipkes)

Westoverledingen, den o3 060 A5

Flachen fur Kompensationsmallnahmen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

2. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete (Ml) sind die allgemein zuldssigen Nutzungen gem.
§ 6 (2) Nr. 6 bis Nr. 8 BauNVO, wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten
i. S.d. § 4a (3) Nr. 2 BauNVO nicht zuléssig.

3. Innerhalb des Plangebietes gelten fiir bauliche Anlagen folgende H6henbezugspunkte (§18
(1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:

a) Traufe: Schnittkante zwischen den Auenflachen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut (dieses gilt nicht fir Walme,

Dachgauben, Dacherker sowie andere, dem Dach deutlich un-

tergeordnete Bauteile.)

b) Gebaudehdéhe: héchster Punkt der Dacheindeckung

Unterer Bezugspunkt:
StraRenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten ErschlieBungsstralie.

4. Fir Gebaude entlang der BahnhofstraBle in einer Tiefe bis 20 m ab Straenbegrenzungslinie
mit den zur Bahnhofstrafle zugewandten Raumen im Erdgeschoss ist eine Wohnnutzung
ausgeschlossen.

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

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 Nutzungséanderungen kdnnen im Rahmen des
Bestandschutzes ohne Riicksicht auf die Baugrenzen durchgefluhrt werden.

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

8. Hochbauliche Nebenanlagen gem. §12 und §14 BauNVO (Garagen, Gartenhduschen u. a.)
sind im Bereich des verrohrten Gewéssers und des Unterhaltungsstreifens, innerhalb der
Umgrenzung der Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, unzulassig.

9. Festgesetzte Einzelbdume gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind dauerhaft zu schitzen, zu

pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgénge oder Beseitigungen aufgrund einer Befreiung
sind adaquat zu ersetzen.

10. Innerhalb der festgesetzten Flache flir Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche

1%

Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den als
Larmpelgelbereich Il (gem. DIN 4109) gekennzeichneten Bereichen flr Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen die folgenden
erforderlichen resultierenden Schalldamm-MalRe (erf. R'w,res) durch die Auf3enbauteile
(Wandanteil, Fenster, Liftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich lli:

Aufenthaltraume von Wohnungen,
Unterrichtsraume u. a.: erf. R'w,res = 35 dB
Biliroraume u. a.: erf. R'w,res = 30 dB

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den
gekennzeichneten Bereichen (gesamter Geltungsbereich) bei Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafréumen
bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte Liftungssysteme vorzusehen, die
die Gesamtschallddmmung der AulRenfassade nicht verschlechtern. Alternativ kann die
Luftung von zum Schlafen geeigneten Rdumen ohne schallgedampfte Laftungseinrichtungen
bei Einzelnachweis erfolgen.

12. Innerhalb der festgesetzten Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche

Umwelteinwirkungen i. S. d. BimSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den
gekennzeichneten Bereichen bei Neubauten bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen
AuBenwohnbereiche ohne zusétzliche schallabschirmende Malknahmen nicht zulassig. Als
schallabschirmende Ma3nahme kann die Anordnung dieser Auflenwohnbereiche im
Schalischatten der jeweils zugehdrigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten
verstanden werden.

13. Die Flache der Gemeinde Westoverledingen, Gemarkung Vélien, Flur 14, Flurstick 261

(GesamtgrofRe 61.045 m?, anteilig werden 1.300 m? bendtigt) ist rechtsverbindlicher
Bestandteil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. IhS (Kompensationsflache).
Auf der bezeichneten Flache werden Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB zur abschlieRenden |

Kompensation von unvermeidbaren zuldssigen Eingriffen in die Natur und Landschaft
(Entwicklung von artenreichen, extensiven Griinland) umgesetzt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

; 1

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Ih9 gilt die Baumschutzsatzung
der Gemeinde Westoverledingen.

Gem. § 8 NDSchG dirfen in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet,
geandert oder beseitigt werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
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 Denkmalschutzbehérde, wer in der
Umgebung eines Baudenkmals Anlagen, die das Erscheinungsbild des Denkmals
beeinflussen, errichten, andern oder beseitigen will.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

i

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: Tongefalscherben, 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 miissen der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Archaologischen Dienst der
Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799-32 unverzlglich
gemeldet werden (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz v. 30.05.1978).
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 (2) NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr inren 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 Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Leer zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die
bauaufsichtsfliihrende Firma.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dipl.-Ing. Dirk Beening
Offentlich bestellter Vermessungsingenleur
Hauptstralle 38

Gemarkung Ihrhove

Flur 4 tiw.

Maldstab 1: 1000

Gemarkung Véllen, Flur 14, Flurstiick 261
Gesamtgrofe: ca. 61.045 m?, anteilig werden 1300 m* bendtigt

Planunterlage
Stand: 10.06.2014 Flur: 4

B-Plan Ih 9
Gesch.-Nr.: G 14661

26789 Leer

Gemeinde:
Gemarkung:

Westoverledingen
lhrhove

1.

Der rdumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gilt fir die Mischgebietsflachen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 1h9. Ausgenommen von der
Vorschrift ist die nordwestliche Teilflache des Flurstlickes 112/6 und das Flurstlck 112/6.

Die Hauptdachflachen miissen als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher ausgeftihrt
werden mit einer Dachneigung von mindestens 35°. Dies gilt nicht fir Dachgauben, Erker,
Garagen und Nebengebauden mit einer Grundflache von 50,00 m?.

3. Bei geplanten Baumalinahmen oder Erdarbeiten sind 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. Anfallende Abfalle (z. B.
Baustellenabfall, nicht auf der Baufiache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den
Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung tber die
Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils gliltigen Fassung. Demnach sind die
Abfélle einer Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfiir 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 Bauzwecke wieder verwendet werden. Ein unbelasteter
Bodenaushub liegt vor, wenn aufgrund der Vorermittiung 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 stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen"- eingehalten werden.

4. Verwertungsmallnahmen wie z. B. Flachenaufflllungen auRerhalb des Baugrundstiickes,

Errichtung von Larmschutzwéllen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen
Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit dem
Landkreis Leer bzw. der zusténdigen Genehmigungsbehérde abzustimmen.

5. Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und Bodenmaterial) fiir geplante Verfillungen

oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LAGA
Richtlinie M 20.

6. Es ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung

— BauNVO 1990) anzuwenden.

GEMEINDE WESTOVERLEDINGEN
Landkreis Leer

3. Anderung
Bebauungsplan |h 9
Ortsteil Ihrhove

mit ortlichen Bauvorschriften

Obersichtsplan




