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Stand der Planunterlage: 02.11.2016

Aktenzeichen: L4-322/2016

Gemarkung Westerholt | Flur5

Flurstiick: 130/12, 130/13, 130/16, 137/1, 137/8, 137/35, 137/48, 137/49, 137/53 und 137/55

Quelle: LGLN Regionaldirektion Aurich, Dezernat 3.5 - Katasteramt Wittmund, Imsumer StraBe 5, 26409 Wittmund

Projekt-Nr.: 03402001 = P:\Projekte\P34\03402001 1. And. B-Plan 11 W

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am 31.10.2016 die Aufstellung
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Kreuzungsbereich L6 / L7" im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 24.02.2017 ortsUblich bekanntgemacht.

gez. de Vries-Wiemken
Blrgermeisterin

Westerholt, den 14.11.2017

2. Behordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs.
2 BauGB wurde mit Schreiben vom 23.02.2017 eingeleitet. Die Behdrden und sonstigen
Tréager offentlicher Belange wurden Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis
zum 13.04.2017 ihre Stellungnahme abzugeben.

gez. de Vries-Wiemken
Blrgermeisterin

Westerholt, den 14.11.2017

3. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat in seiner Sitzung am 22.02.2017 dem Entwurf der
1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Kreuzungsbereich L6 / L7 und der Begrindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 06.03.2017 ortsublich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 und der Begriindung haben
vom 13.03.2017 bis 13.04.2017 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und gemal § 13 a Abs. 2 Ziffer
1 BauGBi. V. m. § 13 Abs. 2 Ziffer 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen.

gez. de Vries-Wiemken
Burgermeisterin

Westerholt, den 14.11.2017

4. Zweite, beschriankte Behordenbeteiligung

Die 2. (beschrénkte) Beteiligung der Behdrden (Landkreis Wittmund, Landkreis Aurich,
Samtgemeinde Holtriem und die benachbarten Gemeinden und Samtgemeinden) und
sonstigen Trager offentlicher Belange (IHK, Einzelhandelsverband Ostfriesland und die
NLStBV-GB Aurich) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 01.08.2017
eingeleitet. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden Uber die
Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum 14.09.2017 ihre Stellungnahme
abzugeben.

gez. de Vries-Wiemken
Blrgermeisterin

Westerholt, den 14.11.2017

5. Zweite, offentliche Ausiegung

Der Rat der Gemeinde Westerholt hat die erneute Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB
der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 11 ,Kreuzungsbereich L6 / L7 mit értlichen
Bauvorschriften gemaf § 84 NBauO und der Begriindung beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 04.08.2017 ortsublich
bekanntgemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 und der Begriindung haben
vom 14.08.2017 bis 14.09.2017 gemaf § 3 Abs. 2 BauGB und gemaf} § 13 a Abs. 2 Ziffer
1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Ziffer 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Westerholt, den 14.11.2017 gez. de Vries-Wiemken

Blrgermeisterin

4. Zweite, beschrankte Behordenbeteiligung

Die 2. (beschrankte) Beteiligung der Behérden (Landkreis Wittmund, Landkreis Aurich,
Samtgemeinde Holtriem und die benachbarten Gemeinden und Samtgemeinden) und
sonstigen Trager offentlicher Belange (IHK, Einzelhandelsverband Ostfriesland und die
NLStBV-GB Aurich) gemaR § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 01.08.2017
eingeleitet. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden Uber die
Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum 14.09.2017 ihre Stellungnahme
abzugeben.

Westerholt, den 14.11.2017 gez. de Vries-Wiemken

Blrgermeisterin

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Kreuzungsbereich
L6 /L7" istgemal § 10 Abs. 3 BauGB am 30.11.2017 im Amtsblatt fir den Landkreis
Wittmund bekanntgemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 ist am 30.11.2017 rechtsverbindlich
geworden.

Westerholt, den 13.12.2017 gez. de Vries-Wiemken

Burgermeisterin

8. Verletzung von Vorschriften liber die Planaufstellung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
,Kreuzungsbereich L6 / L7“ ist eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BauGB
bezeichneten Verfahrens- oder Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften unter
Berucksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB uber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und
des Flachennutzungsplanes sowie ein Mangel des Abwagungsvorgangs nach § 214

Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht geltend gemacht worden.

Westerholt,

Blrgermeisterin

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverwaltungsgesetzes (NKomVG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds.
GVBI. S. 48) hat der Rat der Gemeinde Westerholt die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 11 ,Kreuzungsbereich L6 / L7* bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen als Satzung beschlossen.

Westerholt, den 14.11.2017

gez. de Vries-Wiemken L.S.

(Blrgermeisterin)

Textliche Festsetzungen

1. Zuldssige Nutzungen in dem Sonstigen Sondergebiet .groRfléchiger Einzelhandelsbetrieb, Dienst-
leistungsbetriebe, Wohnungen (SO-GE)" (gemaR § 11 BauNVO)
Das sonstige Sondergebiet dient dem Einzelhandel und der Unterbringung von Dienstleistungsbe-
trieben und Wohnungen. Bei einer maximalen Verkaufsflache von 1700 m? sind folgende Nutzun-
gen zulassig:

a. Verbrauchermarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.590 m2.
Hiervon sind maximal 320 m? (rd. 20 %) fir Non-Food-Artikel.

b. Gebaude und Einrichtungen fir Konzessionare mit einer max. Verkaufsflache von 110 m2.

c. Dienstleistungen und Freiberufler mit einer max. Nutzflache von 1500 m?2.

d. Standplatz fUr einen Imbisswagen.

e. Spielhalle.

f. Verwaltungsburoraume.

g. Wohneinheiten.

2. Unzulassige Nutzungen in dem Mischgebiet (gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO)
In den Mischgebieten (MI-Gebiete) werden gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO die Ausnahmen
nach § 6 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil-dieser Anderung des Bebauungsplanes und gemaR § 1

Abs. 5 BauNVO werden die allgemein zuldssigen Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Ziffern 6 bis 8
BauNVO nicht zugelassen.

3. Garagen und Nebenanlagen (gemaR § 12 und § 14 BauNVO i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
AuRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO
und Garagen gemaR § 12 BauNVO in einem Abstand bis 5,00 m zu den GemeindestralRen ,Up de
Gast", ,Ant Gast" und ,Nordener Strafle" (L6) bzw. bis 8,00 m zur ,Auricher StraRe“ (L7) bzw. bis
20,00 m zur ,Auricher Stralle" (L7) (entspricht Baugrenze) von der StraRenbegrenzungslinie der
Strale, von der das Grundstiick erschlossen wird, nicht errichtet werden.

4. Bauweise (gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO)
Bei der abweichenden Bauweise (a) geman § 22 Abs. 4 BauNVO sind Gebaude wie bei einer of-
fenen Bauweise zulassig. Die Langenbeschrankung entfallt jedoch.

5. Versiegelbare Grundflache in dem Mischgebiet (gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO)
Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO darf die Grundflachenzahl um 50 %, bis max. 0,8 {iber-
schritten werden.

Abweichend davon ist fir das Mischgebiet gemaR § 19 Abs. 4 Ziffer 3 eine Uberschreitung bis auf
0,9 (90 %) zulassig.

6. Baumschutz (gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BauGB)
In einem Abstand von mindestens 4,00 m zum Stammful® des zeichnerisch als zu erhalten festge-
setzten Einzelbaumes im slidwestlichen Geltungsbereich sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und
weitere Versiegelungen unzuléssig.

7. Anpflanzung von Baumen (gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB)
Innerhalb der Flache des geplanten Parkplatzes (Flurstiicke 137/8, 137/35, 137/48 und 137/49) im
nordostlichen Bereich des raumlichen Geltungsbereiches sind gemaR § 9 Abs.1 Ziffer 25 a BauGB
in einem Mindestabstand von 1,00 m zum angrenzenden Geh- und Radweg 3 Hochstamme anzu-
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind pro Baum 10 m? nicht versiegelte und
nicht Gberfahrbare Flache vorgesehen, wobei die Breite des Wurzelraumes 2 m nicht unterschrei-
ten darf. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind technische Lésungen zum Erreichen einer
durchwurzelbaren Flache (Wurzelschutzsysteme) einzubauen.

Es sind Gehdlze aus der folgenden Auswahl zu verwenden:

Art: Acer campestre - Feld-Ahorn
Corylus columa - Baum-Hasel
Sorbus aria - Echte Mehlbeere
Carpinus betulus - Hainbuche

Tilia cordata "Rancho’

Winterlinde (kleinkronig)
Qualitét: Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang: 12-14 cm

8. Passive SchallschutzmaRnahmen

Nordliche Gebaudefront (Wohnen)

An der nordlichen Gebaudefront von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern
und Hausarbeitsraumen sind bauliche Schallschutzmafnahmen vorzusehen, die den Anforderun-
gen far den LPB IV gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Tabelle 8, Zeile 4 entsprechen

Westliche Gebaudefront (Wohnen)

An der westlichen Gebaudefront von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern
und Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den Anforderun-
gen fiir den LPB IV gemaR DIN 4109 ,Schalischutz im Hochbau®, Tabelle 8, Zeile 4 und LPB 1lI
gemal’ DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen.

Dachflachen (Wohnen)

An den Dachflachen von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausar-
beitsraumen sind bauliche Schallschutzma®nahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
LPB IV gemaf DIN 4108 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8, Zeile 4 und LPB Ill gemaR DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen.

Ostliche Gebaudefront (EDEKA)

An der Ostlichen Gebaudefront von Biroraumen oder vgl. mit Ausnahme von Badern und Haus-
arbeitsraumen sind bauliche Schallschutzmanahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den
LPB Il gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*, Tabelle 8, Zeile 3 und LPB Il gemaR DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen.

Dachflédchen (EDEKA)

An den Dachflachen von Biirordumen oder vgl. mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrau-
men sind bauliche Schallschutzmafnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir den LPB IV
geman DIN 4108 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8, Zeile 4 und LPB Ill gemaR DIN 4109
,Schallschutz im Hochbau*, Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen.

Freirdume zum Aufenthalt von Menschen

Die Freiraume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) in den Bereichen mit
Uberschreitungen der zuldssigen Orientierungswerte sind auf der den LandesstraRen (L6/L7) ab-
gewandten Gebaudefronten anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen mit einer Mindest-
héhe von 2 m gegen den Verkehrslarm zu schitzen.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 NBauO

1. Dachformen
Zulassig sind Sattel-, Walm- und Flachdacher. Dabei sind Nur-Dach-H&user nicht zuldssig, wobei
als Nur-Dach-Hauser Gebaude mit einer Traufwandhdhe unter 1,80 m gelten.

Bei Garagen gemaR § 12 BauNVO und Geb&uden als Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO gilt
diese Festsetzung auch.

2. Traufwand- und Firsthohen
Fur die Traufpunkte (Schnittpunkt AuRenwand mit der Dachflache) wird als Maximalhdhe 7,00 m
festgesetzt. Die maximale Firsthohe (héchster Punkt der Dachkonstruktion) betragt im Planbereich
10,00 m. Bezugspunkt fiir die MaRangaben ist die Oberkante der angrenzenden éffentlichen Ver-
kehrsflache, gemessen in StraRenmitte.

Als Grundlage fir die Bemessung gilt folgende Regelung:

Traufhohe: MaR zwischen Oberkante StraBenmitte, gemessen in Fassadenmitte, und der
auleren Schnittlinie von AuBenwand und Dachhaut
Firsthohe: MalR zwischen Oberkante StralRenmitte, gemessen in Fassadenmitte, und oberstem
Firstpunkt (auRere Dachhaut)
Hinweise

1. Rechtliche Grundlagen
Als gesetzliche Grundlagen in der Zeit der geltenden Fassung gelten fiir diese 1. Anderung des
Bebauungsplanes:
- BauGB vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).
- BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).
- PlanZVO vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 1991 | S. 58), zuletzt geéndert 04.05.2017 (BGBI. | S 1057).
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gesndert
30.06.2017 (BGBI. | S. 2193).
- Nieders&chsisches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz vom 19.02.2010 (Nds.
GVBI. S. 104)

2. Bodenfunde
Das Areal befindet sich im Anschluss an die bekannte Fundstelle der Rémischen Kaiserzeit, deren
Ausdehnung nicht komplett bekannt ist und siidlich einer ehemaligen schiffbaren Wasserrinne.
Damit kdénnen archaologische Funde nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bereich ist daher
eine fachliche Begleitung der Erdarbeiten notwendig. Der Beginn der Erdarbeiten ist dem Arch&o-
logischen Dienst 3 Wochen vor Beginn, anzuzeigen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kén-
nen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken oder auffllige Bodenver-
farbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen
der Ostfriesischen Landschaft - Archdologische Denkmalpflege - oder der Unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzei-
ge unverandert zu lassen bzw. firr ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Bodenbelastungen
Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich Uber den ErschlieBungstrager die Untere Abfallbehdrde zu be-
nachrichtigen.
Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfiihrende Firma.

Planzeichenerklédrung

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl

Grundflachenzahl

&>
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Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

Sonstiges Sondergebiet - groRflachiger Einzelhandelsbetrieb,
Dienstleitungsbetriebe, Wohnungen

TH Hoéhe baulicher Anlagen - Traufhdhe - in m Uber Gelédnde
max. 7,00m als Héchstmal, Bezugspunkt ist ErschlieBungsstratenmitte
FH Héhe baulicher Anlagen - Firsthdhe - in m Uber Gelédnde
max. 10,00m  als HéchstmaR, Bezugspunkt ist ErschlieRungsstrakenmitte

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
Baugrenze
Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fir Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Energieséule

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fldchen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Bebauungsplanes Nr. 11

zu erhaltende Einzelbdume

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Flache fur einen Imbisswagen

Hiermit beglaubige ich, dass diese Kopie der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 "Kreuzungsbereich LG/L7" der
Gemeinde Westerholt in Text und Zeichnung mit der Urschrift

Ubereinstimmt.
Westerholt, 03.01.2018

Samtgemeinde Holtriem
Der Samtgemeindebirgermeister
Im Auftrage
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