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1. Allgemeine Wohngebiete (§§ 1 u. 4 BauNVO)

1.1 Allgemein zulassige Nutzungen

Anlagen fiir sportliche Zwecke sind gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

1.2 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
damit nicht zulassig.

2. Mischgebiete (§§ 1 u. 6 BauNVO)

2.1 Allgemein zulassige Nutzungen

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten im Sinne von § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 5
BauNVO nicht zulassig.

2.2 Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

Vergnugungsstatten auRerhalb von Bereichen im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO werden gemalf’ § 1 Abs. 6 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig.

3. Héhe und Hohenlage baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 3 BauGB)

3.1 Héhenbezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden oder neu einzumessenden Grundstlicks
mit der Mittelachse der néchstgelegenen ErschlieBungsstraflte. Bei Grundstiicken, die nicht an eine ErschlieBungsstralie
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der
Erschlieungsstrale.

3.2 Hohenlage des Erdgeschossfuflbodens

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens muss mindestens auf der o. g. Bezugshohe liegen und darf maximal
0,35 m darlber liegen.

4. Garagen und Nebenanlagen (§ 23 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Geb&aude im Sinne von § 14
BauNVO sind im Bereich von 3,00 m entlang der éffentlichen Verkehrsflachen (gemessen von der
StraBenbegrenzungslinie) auerhalb der Baugrenzen nicht zuldssig.

5. MindestgroRe der Grundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die MindestgrofRe der zu bebauenden Grundstiicke auf 450 m? festgesetzt.
6. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

6.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Errichtung von Doppelhdusern ab einer Grundstiicksflache von 900 m?
zulassig. Doppelhauser sind nur in Form von Baukdrpern mit zwei selbstandig nutzbaren Gebauden mit jeweils einer
Wohnung je Doppelhaushélfte zulassig. Die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung) ist in Doppelh&usern
bzw. Doppelhaushélften unzuléssig.

6.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 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 betragt.

7. Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzte Flache ist als extensiv gepflegte Griinflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserwirtschaftlich
notwendige MafRnahmen sind zul&ssig.

8. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Betreibers der
Regenwasserkanalisation zu belasten.

9. AuBBenbeleuchtung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Eine AuRenbeleuchtung ist nur unter Verwendung von insektendichten Lampengehausen und Leuchtmitteln mit einer

Farbtemperatur bis max. 3.000 Kelvin mit einem von oben nach unten gerichteten Abstrahlungswinkel bis maximal 70°
zulassig.

1. Raumstreifen

Im 10,0 m breiten Streifen (gemessen von der Béschungsoberkante) entlang des Sielhammer Tiefs gelten die
Bestimmungen der Satzung der Sielacht Dornum.

Ausnahmen von den hier wirksamen Beschrankungen des Grundeigentums kann der Verband in begriindeten Fallen
zulassen.

2. Gewasserrandstreifen

Im 5,0 m breiten Gewésserrandstreifen (gemessen von der Béschungsoberkante) entlang des Sielhammer Tiefs gelten
die Bestimmungen des § 38 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) i. V. m. § 58 Niedersachsisches Wassergesetz
(NWG). Gdf. erlassene Anordnungen der Wasserbehérde hinsichtlich Bepflanzung und Pflege sowie zur Verwendung von
Dinger und Pflanzenschutzmitteln sind zu beachten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) gelten fiir das allgemeine
Wohngebiet WA 1 und werden gemaf § 84 Abs. 6 NBauO begriindet.

1. Dachformen

Zulassig sind Sattel-, Krippelsattel-, Mansard-, Pult-, Pagoden-, Walm- und Kriippelwalmd&cher mit Dachneigungen ab
22°. Dabei sind Nur-Dach-Hauser nicht zulassig, wobei als Nur-Dach-H&auser Geb&ude mit einer Traufwandhdhe unter
1,80 m gelten.

Bei Garagen gemafl§ 12 BauNVO und Gebauden als Nebenanlagen gemaR§ 14 BauNVO gilt diese ortliche Bauvorschrift
nicht. Hier sind auch Flachdacher oder geneigte Dacher mit Dachneigungen unter 22° zulédssig. Dabei sind aneinander
grenzende Garagendacher mit gleichen Dachneigungen auszufiihren.

2. Traufhdhe

Fur die Traufhdhe wird als Mindesthdhe 1,80 m und als Maximalhdhe 6,20 m festgesetzt. Als Traufhdhe gilt das MalR
zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem oberen Bezugspunkt.

Als unterer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt der Mittelachse des bestehenden oder neu einzumessenden Grundstiicks
mit der Mittelachse der nachstgelegenen ErschlieBungsstralRe. Bei Grundstiicken, die nicht an eine ErschlieBungsstrale
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt der Schnittpunkt der Mittelachse der Zufahrt mit der Mittelachse der
ErschlielungsstraRe. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt Aulenwand mit der &uReren Dachhaut, gemessen in
Fassadenmitte.

3. Dacheindeckung

Die Dacheindeckung der geneigten Dacher hat mit unglasierten Dachpfannen aus Ton oder Zement oder mit Reet zu
erfolgen. GemaR § 85 NBauO sind Ausnahmen von dieser ortlichen Bauvorschrift zulassig, wenn zur Energiegewinnung
neue Technologien eingesetzt werden sollen, (z. B. Sonnenkollektor, Absorberanlage).

PRAAMBEL

HINWEISE

PLANZEICHENERKLARUNG GEMAR PLANZV 1990

|. Festsetzungen

7. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung

1. Art der baulichen Nutzung des Wasserabflusses

WA Allgemeines Wohngebiet

Ml Mischgebiet

von Natur und Landschaft

—-—

9. Sonstige Planzeichen

L

2. MaR der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl

| Anzahl der Vollgeschosse als Héchstmal
FH: max. 10,00 m maximal zuldssige Firsthéhe

3. Bauweise, Baugrenzen

o offene Bauweise _
A nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
L L L ] L ]
————— e Baugrenze

4. Verkehrsflachen

offentliche Stralenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

E Offentlicher Parkplatz

Fuweg

5. Flache fiir Versorgungsanlagen

@ Pumpstation

6. Griinflachen

offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: Ortsrandgriin

@ private Grinflache, Zweckbestimmung: StralRenbegleitgrin

8. MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

Regenriickhaltebecken

Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Parzellierungsvorschlag

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Raumuferstreifen einschl. 5,00 m Gewéasserrandstreifen

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO in der Fassung der Neubekanntmachung vom 21.11.2017.

2. Bodenfunde

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-funde (das kénnen u. a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Absatz 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
Wittmund oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stuitzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 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 Absatz 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdérde 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. Altlasten und schédliche Bodenverdnderungen

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

Im Falle einer Verunreinigung des Bodens bei Baumaflnahmen sind unverziiglich Manahmen 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. Abfille und liberschiissiger Boden

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z.B. Baustellenabfélle) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Wittmund in der jeweils glltigen Fassung einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufihren.

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

Das Vorkommen von Béden, deren Wiederverwertung oder Ablagerung besonderen Anforderungen unterliegen, kann
nicht ausgeschlossen werden. Die anfallenden Béden miissen unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben und der
aktuellen technischen Standards behandelt werden.

5. Kampfmittel

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

6. Oberflaichenentwédsserung und MaBnahmen an Gewdssern

Die Einleitung von Oberflachenwasser bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fir UmbaumafRnahmen an Gewassern sind wasserrechtliche Genehmigungen nach § 68 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
i. v.m. § 108 Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) erforderlich. Das gleiche gilt fir Verrohrungen
(Uberfahrten/Uberwegungen). Hierfiir sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i. V. m. § 57 NWG einzuholen.

8. Tatséchliche Lage von Leitungen

Die tatsachliche Lage von Ver- und Entsorgungsleitungen ist vor Beginn von Bodenbewegungen, Bauarbeiten und/oder
Bohrungen in der Nahe einer Leitung vom Leitungstrager in der Ortlichkeit feststellen zu lassen (Erkundigungspflicht der
Ausbauunternehmer).

9. Gestaltung nicht Giberbauter Flichen

Eine Gestaltung von nicht Gberbauten Flachen auf Baugrundstiicken als befestigte Schotter- oder Steingérten stellt einen
Verstold gegen § 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung (NBauOQ) dar, der nach § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig
geahndet werden kann.

10. Gebadudeenergiegesetz

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) enthélt Anforderungen an die energetische Qualitat von Geb&uden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Es werden weiterhin
Angaben daruber gemacht, wieviel Prozent des Energiebedarfs fir neue Gebdude aus erneuerbaren Energien gedeckt
werden miissen. Das Gesetz ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von
Gebauden zum Gegenstand haben, anzuwenden.

11. Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlusse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfigen sollen,
sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, § 3 Abs. 17b Telekommunikationsgesetz (TKG)) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven
gebédudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

12. Artenschutz

Die gesetzlichen Bestimmungen zum allgemeinen und besonderen Artenschutz gemaf § 39 und § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Ausfiihrung von BaumalRnahmen und der Austibung von Nutzungen
zu beachten.

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES BAUGESETZBUCHES (BAUGB) I. V. M. § 58 DES
NIEDERSACHSISCHEN KOMMUNALVERFASSUNGSGESETZES (NKOMVG) HAT DER RAT DER GEMEINDE
WESTERHOLT DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 "OLLACKERPAD" , BESTEHEND AUS DER PLANZEICHNUNG
UND DEN OBENSTEHENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN, ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN (SIEGEL)

3. OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS 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 HABEN ZUSAMMEN MIT DEN BEREITS
VORLIEGENDEN UMWELTBEZOGENEN STELLUNGNAHMEN VOM BIS GEMASS
§ 3 ABS. 2 BAUGB OFFENTLICH AUSGELEGEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

4. SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WESTERHOLT HAT DEN BEBAUUNGSPLAN NR. 25 "OLLACKERPAD" 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 BEKANNTGEMACHT WORDEN. DER
BEBAUUNGSPLAN NR. 25 "OLLACKERPAD" 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

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WESTERHOLT HAT IN SEINER SITZUNG AM DIE AUFSTELLUNG
DES BEBAUUNGSPLANES NR. 25 "OLLACKERPAD" BESCHLOSSEN. DER AUFSTELLUNGSBESCHLUSS IST
GEMASS § 2 ABS. 1 BAUGB AM ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

WESTERHOLT, DEN

BURGERMEISTERIN

2. PLANUNTERLAGE

AMTLICHE PRASENTATION (AP5) MARSTAB: 1: 5.000

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

KATASTERVERWALTUNG
© 2017
a LGLN

Landesamt far 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 02.06.2017). SIE IST HINSICHTLICH DER DARSTELLUNG DER GRENZEN UND DER
BAULICHEN ANLAGEN GEOMETRISCH EINWANDFREI.
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