7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5

VERFAHRENSVERMERKE (FORTSETZUNG)
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l. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

WA

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl
Il Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

FH: max. 10,00 m maximal zuléssige Firsthéhe

3. Bauweise, Baugrenzen

o offene Bauweise

A\

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen
und privaten Bereichs, Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Flachen fir Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung:

n Festplatz
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5. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

6. Sonstige Planzeichen

pmymmne  Emsmne
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
'- L]

VvV v 74

> Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

A 4 A

-o—o—o0o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

TF: 1 textliche Festsetzung Nr. 1
(o]:] drtliche Bauvorschriften

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

GSTW unterirdische Gas-, Strom-, Telekom- oder Wasserleitung

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WESTERHOLT HAT IN SEINER SITZUNG AM DIE AUFSTELLUNG DER 7. ANDERUNG

DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5 BESCHLOSSEN. DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST GEMASS § 2 ABS. 1 BAUGB AM
ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

2. PLANUNTERLAGE

KARTENGRUNDLAGE: LIEGENSCHAFTSKARTE

MARSTAB: 1: 1.000
QUELLE: AUSZUG AUS DEN GEOBASISDATEN DER NIEDERSACHSISCHEN VERMESSUNGS- UND KATASTERVERWALTUNG

S QLGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Aurich

DIE PLANUNTERLAGE ENTSPRICHT DEM INHALT DES LIEGENSCHAFTSKATASTERS UND WEIST DIE STADTEBAULICH
BEDEUTSAMEN BAULICHEN ANLAGEN SOWIE STRAREN, WEGE UND PLATZE VOLLSTANDIG NACH (STAND VOM 20.01.2020).
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.

WITTMUND, DEN

KATASTERAMT WITTMUND

(UNTERSCHRIFT) (SIEGEL)

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER RAT DER GEMEINDE WESTERHOLT HAT IN SEINER SITZUNG AM DIE OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS
§ 3 ABS. 2 BAUGB BESCHLOSSEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG SOWIE ANGABEN DAZU, WELCHE

ARTEN UMWELTBEZOGENER INFORMATIONEN VERFUGBAR SIND, WURDEN AM ORTSUBLICH
BEKANNTGEMACHT.

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES UND DER BEGRUNDUNG SOWIE DIE NACH EINSCHATZUNG DER GEMEINDE
WESENTLICHEN, BEREITS VORLIEGENDEN UMWELTBEZOGENEN STELLUNGNAHMEN HABEN VOM BIS

GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB OFFENTLICH AUSGELEGEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

4. SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WESTERHOLT HAT DIE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5 NACH PRUFUNG DER
BEDENKEN UND ANREGUNGEN GEMASS § 3 ABS. 2 BAUGB IN SEINER SITZUNG AM ALS SATZUNG

(§10 BAUGB) SOWIE DIE BEGRUNDUNG BESCHLOSSEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

5. INKRAFTTRETEN

DER BESCHLUSS DES BEBAUUNGSPLANES DURCH DIE GEMEINDE WESTERHOLT IST GEMASS § 10 BAUGB AM
IM AMTSBLATT FUR DEN LANDKREIS WITTMUND UND IM BEKANNTGEMACHT WORDEN. DIE
7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. 5 IST DAMIT AM RECHTSVERBINDLICH GEWORDEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

6. VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

INNERHALB VON EINEM JAHR NACH INKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES IST DIE VERLETZUNG VON
VORSCHRIFTEN BEIM ZUSTANDEKOMMEN DES BEBAUUNGSPLANES NICHT GELTEND GEMACHT WORDEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

HINWEISE

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Allgemeines Wohngebiet (§§ 1 u. 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden ausnahmsweise zulassige Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung (§§ 16 u. 18 BauNVO)

2.1 Als unterer Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden oder neu
einzumessenden Grundstiicks mit der Mittelachse der nachstgelegenen Erschliefungsstralle. Bei Grundstiicken, die nicht an eine
ErschlieBungsstralle angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der
ErschlieBungsstralle.

2.2 Die Hohe des ErdgeschossfuRbodens muss mindestens auf der o. g. Bezugshdhe und darf maximal 0,35 m Uber dieser liegen.

2.3 Uberschreitungen der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen durch notwendige untergeordnete Bauteile wie Schornsteine kénnen
zugelassen werden.

3. Garagen und Nebengebéaude (§ 12 Abs. 6 u. § 23 BauNVO)

Garagen im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebdude in Sinne von § 14 BauNVO sind im Raum zwischen den Stralen-
begrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Baugrenzen nicht zuléssig.

4. MindestgroBe der Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Mindestgrofie der zu bebauenden Grundstiicke in den Allgemeinen Wohngebieten wird auf 450 m? festgesetzt.
5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

5.1 In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Doppelhdusern ab einer Grundsttcksflache von 900 m? zulassig.
Doppelhauser sind nur in Form von Baukérpern mit zwei selbstédndig nutzbaren Geb&uden mit jeweils einer Wohnung je Doppelhaushalfte
zuléssig. Die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung) ist in Doppelhdusern bzw. Doppelhaushalften unzulassig.

5.2 In den Allgemeinen Wohngebieten ist je Einzelhaus insgesamt eine Wohnung zulassig. Ausnahmsweise ist gemaR § 31 Abs. 1 BauGB
die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung) als untergeordnete Wohnung in Einzelhdusern zulassig, wenn deren
Grundflache weniger als 2/3 der Grundflache der Hauptwohnung betrégt.

6. Festsetzungen zum Schallschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Innerhalb des Geltungsbereichs sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarmimmissionen vorzusehen.

6.1 Fir die gekennzeichneten Flachen sind passive SchallschutzmaRnahmen entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fir die jeweiligen Gebaude die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche (hier Ill bis
1V) mafRigeblich.

6.2 Auf den larmabgewandten Seiten kann ein geringerer Larmpegelbereich in Ansatz gebracht werden. Der Nachweis zur Einhaltung der
konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Tiren und sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen.

6.3 Das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR der AuRenbauteile ist gemaR DIN 4109 der Tabelle 8 zu entnehmen.

6.4 Die Fenster der Schlafrdaume an der Nordener Stralle sind an der larmabgewandten Seite anzuordnen. Alternativ sind bauliche
MaRnahmen vorzusehen: Durch geeignete bauliche Schallschutzmaf3nahmen, wie z.B. verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MalRnahmen, ist sicherzustellen, dass insgesamt eine
Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Schlafrdumen ein Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht tberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmafnahme in Form von Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.

6.5 Aufenthaltsrdume wie Terrassen und Balkone durfen nicht an den Hausseiten angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall der
Nordener StraRe unterliegen. Alternativ sind diese einzuhausen, hier ist ein Innenpegel von 55 dB(A) einzuhalten.

6.6 Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dd&mmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Dacher, Fenster, Turen, Luftungen und sonstige
Bauteile) ist (bei Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau gleichkommen) im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Bei
Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 durch einen Sachverstandigen nachzuweisen.

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21. November 2017.
2. Bodenfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wittmund oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat
Archéaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120 unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von vier 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.

Eine Genehmigung der Denkmalschutzbehérde ist erforderlich, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden, wo Funde
vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt werden.

3. Schédliche Bodenverianderungen/Altlasten

Im Geltungsbereich sind weder gefahrenverdachtige, kontaminierte Betriebsflachen bekannt noch Altablagerungen gemaf
Altlastenprogramm des Landes Niedersachsen erfasst. Hinweise auf Altablagerungen liegen nicht vor. Sollten bei Bau- oder
ErschlieBungsmaflnahmen Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden oder Abfélle zu Tage treten, sind die
Arbeiten unverzuglich einzustellen und die untere Bodenschutz- und Abfallbehérde des Landkreises Wittmund umgehend dariber in
Kenntnis zu setzten, um zu entscheiden welche MaRnahmen zu erfolgen haben.

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens bei Baumafnahmen sind unverziglich MaRnahmen zu ergreifen, die eine Ausbreitung der
Gefahrdung (z.B. auf Grund- oder Oberflachenwasser) verhindern und ggf. eine Reinigung der kontaminierten Flachen, durch
Bodenaustausch oder Bodenwésche, zur Folge haben. Die untere Bodenschutz- und Abfallbehdrde bzw. die untere Wasserbehérde
des Landkreises Wittmund ist hiertiber sofort zu informieren.

4. Verwendung uberschiissigen Bodens

Fallen bei Bau- und AushubmaRnahmen Béden an, die nicht im Rahmen der BaumaRnahmen verwertet werden kénnen, gelten diese
als Abfall und missen gemaR Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) einer Verwertung zugefiihrt werden. Der Einbau von Béden auch im
Rahmen der BaumaRnahmen muss gemaR Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) erfolgen, ggf. in Abstimmung mit anderen
Gesetzen und Verordnungen. Mutterboden ist gemafR § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder
Vergeudung zu schitzen.

5. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend das Landesamt fiir
Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt
der Samtgemeinde Holtriem zu benachrichtigen.

6. Tatsachliche Lage der Leitungen

Die tatsachliche Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen kann von der im Plan gekennzeichneten Lage erheblich abweichen. Daher ist
vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder Bohrungen in der N&he einer Leitung vom Leitungstrager die genaue Lage
des Leitungsverlaufs in der Ortlichkeit feststellen zu lassen.

7. Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden DIN- und ISO-Vorschriften sowie sonstige aulerstaatliche Regelwerke kénnen bei der
Verwaltung der Samtgemeinde Holtriem (Auricher Stralle 9, 26556 Westerholt) eingesehen werden.

8. Uberlagerung rechtswirksamer Bebauungspline
Der vorliegende Bebauungsplan tiberdeckt mit seinem Geltungsbereich Teile des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 5

einschlieRlich seiner 5. Anderung. Dieser Bebauungsplan tritt in den tiberlagerten Bereichen nach Rechtswirksamkeit des vorliegenden
Bebauungsplanes aufer Kraft.

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO werden fur die Allgemeinen Wohngebiete folgende 6rtliche Bauvorschriften erlassen:
1. Dachformen

Zulassig sind Sattel-, Krippelsattel-, Mansard-, Pult-, Pagoden-, Walm- und Krippelwalmdacher mit Dachneigungen ab 22°. Dabei sind
Nur-Dach-Hauser nicht zuldssig, wobei als Nur-Dach-Hauser Gebaude mit einer Traufh6he unter 1,80 m gelten.

Bei Garagen gemafR§ 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebduden gemal § 14 BauNVO gilt diese ortliche Bauvorschrift nicht. Hier sind
auch Flachdacher oder geneigte Dacher mit Dachneigungen unter 22° zulassig. Dabei sind aneinandergrenzende Garagendacher mit
gleichen Dachneigungen auszufiihren.

2. Traufhohe

Fur die Traufthéhe wird als Mindesthéhe 1,80 m und als Maximalhéhe 6,50 m festgesetzt. Als Traufhdhe gilt das Malk zwischen den
nachfolgend genannten unteren und oberen Bezugspunkten.

Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden oder neu einzumessenden Grundstiicks mit der
Mittelachse der nachstgelegenen ErschlieRungsstralle. Bei Grundstlicken, die nicht an eine ErschlieBungsstral’e angrenzen, ist der
untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der ErschlieBungsstralie. Als oberer Bezugspunkt
gilt der Schnittpunkt der AuBenwand mit der &uReren Dachhaut, gemessen in Fassadenmitte.

3. Dacheindeckunq, Nutzung regenerativer Energien

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher hat mit unglasierten Dachpfannen aus Ton oder Zement oder mit Reet zu erfolgen.
Gemal § 85 NBauO sind Ausnahmen von dieser 6rtlichen Bauvorschrift zulassig, wenn zur Energiegewinnung neue Technologien
eingesetzt werden sollen, die weniger als die Halfte der Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (z. B. Sonnenkollektor,
Absorberanlage). Die Ausnahme beschréankt sich auf eine Dachseite. Die GroRe solcher Anlagen darf 75 % dieser Flache nicht
Uberschreiten.

PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB), IN DER FASSUNG DER NEUBEKANNT-
MACHUNG VOM 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634) I. V. M. § 58 DES NIEDERSACHSISCHEN KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZES
(NKOMVG) ZULETZT GEANDERT DURCH ART. 2 DES GESETZES VOM 24.10.2019 (NDS. GVBL. S. 309) HAT DER RAT DER
GEMEINDE WESTERHOLT IN SEINER SITZUNG AM DIESE 7. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 5,
BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG UND DEN NEBENSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, ALS SATZUNG
BESCHLOSSEN.

WESTERHOLT, DEN
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GEMEINDE WESTERHOLT
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BEBAUUNGSPLAN NR. 5
7. ANDERUNG

MASSSTAB

1:1.000

BURGERMEISTERIN

(SIEGEL)
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A

STADT- & LANDSCHAFTSPLANUNG




	1 [7Ae_BP5]
	Ansichtsbereich-1


