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Hoéhenbezugspunkt E 4/4

(2,71 m Gber NHN)
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Gemarkung Ostrhauderfehn

Flur 3

Mafdstab: 1

Planunterlage

06.07.2022
Gesch.- Nr.: 22144

Feldvergleich am:

Dipl.-Ing. Dirk Beening
6ffentlich bestellter Vermessungsingenieur
HauptstraBe 38, 26789 Leer

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

(Die Baugebietsschraffuren werden aus Grinden der Ubersichtlichkeit und Lesbarkeit des Planes
nur in den nicht Gberbaubaren Fléchen dargestellt)

Allgemeine Wohngebiete

2. Maf3 der baulichen Nutzung
04 Grundfléchenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf3
FH ... Héhe baulicher Anlagen in m Gber einem Bezugspunkt,

Firsthéhe als Héchstmaf3 (vgl. TF Nr. 2)

OkFF,., Maximale Héhe Oberkante FertigfuBbodens in m Gber einem Bezugspunkt,
(vgl. TF Nr. 3)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise

Baugrenzen

4. Verkehrsflachen

Straf3enverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

5. Wasserfldchen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserfldchen, Regenrickhaltegraben (RRG)

—=_—
——— Wasserfldchen, Graben Ill. Ordnung
6. Sonstige Planzeichen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen:
Leitungsrecht (vgl. TF Nr. 5 und 6)
Geh- und Fahrrecht (vgl. TF Nr. 7)

bei schmalen Flachen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans

Unterer Bezugspunkt fur die Héhe baulicher Alagen in m . NHN
‘ mit UTM-Koordinaten

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I, S. 3634), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und des § 58 (2) Satz 1 Nr. 2
des Niedersédchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedéndert
Artikel 1 des Gesetzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3) und des § 84 (3) Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr.
51), hat der Rat der Gemeinde Ostrhauderfehn die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schiffer-
straBBe” bestehend aus der nebenstehenden Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden/ne-
benstehenden értlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der Birgermeister

Ostrhauderfehn, den

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ostrhauderfehn hat in seiner Sitzung am die Aufstellung der
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplan Nr. 62 JSchifferstrafie” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist geméf3 § 2 (1) BauGB am ortsublich bekannt gemacht.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der Birgermeister

Ostrhauderfehn, den

Planunterlage

Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK), Maf3stab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung:
6 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
s LGLIN Regionaldirektion Aurich, Katasteramt Leer, Westerende 2-4, 26789 Leer
Gemarkung Ostrhauderfehn, Flur: 3,
Gesch.-Nr.: 22144

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschafiskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen baulichen An-
lagen sowie StraBen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand: 06.07.2022). 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 méglich.

) Dipl.-Ing. Dirk Beening
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
HauptstraBe 39, 26789 Leer

Leer, den

Unterschrift

Planverfasser

Die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schifferstrafie” wurde ausgearbeitet vom:

planungsbiuiuro

‘ 1
stadt landschaft freiraum

Leer, den

Dipl.-Ing. Wolfgang Buhr

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ostrhauderfehn hat in seiner Sitzung am dem  Entwurf  der
3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,SchifferstraBe” und der Begrindung zugestimmt und seine &f-
fentliche Auslegung geméf § 3 (2) BauGB beschlossen.

Ort und Daver der éffentlichen Auslegung wurden am ortsublich bekanntgemacht. Der Entwurf der 3. Ande-
rung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schifferstraf3e” und die Begrindung haben vom bis
einschlie3lich gemdB § 3 (2) BauGB éffentlich ausgelegen.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der BUrgermeister

Ostrhauderfehn, den

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ostrhauderfehn hat nach Prifung der Stellungnahmen gemdf den §§ 4 (2) BauGB und 3 (2) BauGB
die 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schifferstrafie” in seiner Sitzung am als
Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der Burgermeister

Ostrhauderfehn, den

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 Schifferstrafle” ist gemaf3 § 10 (3)
BauGB am im Amtsblatt for den Landkreis Leer bekanntgemacht worden. Die 3. Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schifferstrafie” ist damit am rechtsverbindlich geworden.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der Burgermeister

Ostrhauderfehn, den

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,SchifferstraBBe” ist
gemdf3 § 215 BauGB eine Verletzung der Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht worden.

Gemeinde Ostrhauderfehn
Der Burgermeister

Ostrhauderfehn, den

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TF)

Art der baulichen Nutzung

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die geméf3 § 4 (3) Nr. 3 -5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen i. S. von § 1 (6) BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Maf3 der baulichen Nutzung

2.  Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind geméf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) und (3)
BauNVO nur Gebdude mit einer Firsthéhe (FH) von maximal 10,00 m Uber Bezugspunkt zuldssig. Die Bezugspunkte
gemdB § 18 (1) BauNVO fir die Bemessung der Firsthéhe sind der héchste Punkt des Daches (oberer Bezugspunkt) und
der Hoéhe des in der Planzeichnung markierten Héhenbezugspunktes mit 2,71 m Uber NHN (unterer Bezugspunkt).
Uberschreitungen der festgesetzien maximal zuléssigen Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schorn-
steine usw.) sind zuldssig.

3.  Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind geméf3 § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) und (3)
BauNVO nur Gebdude mit einer Héhe der Oberkante des FertigfuBbodens (OkFF) von maximal 0,50 m Uber Bezugs-
punkt zuléssig. Die Bezugspunkte geméf3 § 18 (1) BauNVO fur die Bemessung des Fertigfufbodens sind die Oberkante
des Fertigfufbodens (oberer Bezugspunkt) und der Héhe des in der Planzeichnung markierten Héhenbezugspunktes
mit 2,71 m Gber NHN (unterer Bezugspunkt).

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléchen

4.  Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) sind geméaf3 § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 (5) BauNVO
Stellplatze, Garagen und offene Kleingaragen i. S. v. § 1 (3) GarVO (Carports) geméf3 § 12 (6) BauNVO und Neben-
anlagen geméf § 14 (1) BauNVO auch auflerhalb der Gberbaubaren Fléchen zuléssig. Lediglich auf den nicht Gber-
baubaren Grundstucksflachen entlang der festgesetzten Straflenbegrenzungslinien sind Nebenanlagen geméf3 § 14 (1)
BauNVO sowie Garagen und offene Kleingaragen i. S. v. § 1 (3) GarVO (Carports) geméf} § 12 (6) BauNVO unzuléssig;
als befestigte Flachen sind hier nur Zufahrten, Stellplétze und Zuwegungen zum Haus zuléssig.

Sonstige Festsetzungen

5. Die gemdfB § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit Leitungsrechten (L ;) zu belastenden Fladchen werden zugunsten des jeweiligen
Eigentimers des Flursticks 108/297 festgesetzt. Die mit Leitungsrechten zu belastenden Fléchen sind von baulichen
Anlagen jeglicher Art und Bepflanzungen mit Baumen und Strduchern mit einer Wuchshéhe Uber 3 m dauerhaft freizu-
halten.

6. Die geméfl § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit Leitungsrechten (L ;) zu belastenden Fldchen werden zugunsten der jeweiligen
Eigentimer der an das Leitungsrecht angrenzenden Grundsticke festgesetzt. Die mit Leitungsrechten zu belastenden
Fléchen sind von baulichen Anlagen jeglicher Art und Bepflanzungen mit Bdumen und Stréuchern mit einer Wuchshéhe
Uber 3 m dauerhaft freizuhalten.

7. Die gemdf3 § 9 (1) Nr. 21 BauGB mit Geh- und Fahrrechten (GF) zu belastenden Fldchen werden zugunsten des jewei-
ligen Eigentimers des Flursticks 108/362 festgesetzt

§1

§2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BV) (cEmAB § 84 (3) NBAUO)

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem festgesetzten Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Schifferstrafle”, Gemeinde Ostrhauderfehn

Dachformen

Die Décher der Hauptgebdude sind als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von mindestens
15° und héchstens 50° zu errichten. Die Giebelspitzen der Satteldécher dirfen abgewalmt werden (Krippelwalm). Dies
gilt nicht fur:

— Dachgauben, Dacherker, Kroppelwalme, Wintergérten,

— Terrassen Vorbauten, Windfdnge, EingangsUberdachungen, Hauseingangstreppen, Erker, Balkone, sonstige
Vorbauten und andere vortretende Gebdudeteile, wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite
der jeweiligen Auflenwand in Anspruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie

— Garagen geméf3 § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen geméf3 § 14 (1) BauNVO in Form von Gebduden.

Baumaterialien

(1) Die Dacheindeckung ist aus gebrannten Tonziegeln oder Dachbetonsteinen in den Farben rot oder rotbraun ent-
sprechend Farbregister RAL 840 HR mit Ausnahme der Ziffern 2000, 2003, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011,
3012, 3014 und 3015 auszufuhren. Geméf § 85 NBauO sind Ausnahmen von der Vorschrift zuldssig, wenn Anla-
gen zur Energiegewinnung im Dachbereich eingesetzt werden (z.B. Sonnenkollektor, Absorberanlage).

Die Aufienwandfléchen sind in Ziegelsichtmauerwerk in den Farben rot oder rotbraun entsprechend Farbregister
RAL 840 HR mit Ausnahme der Ziffern 2000, 2003, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3012, 3014 und 3015
auszufUhren. Die Auf3enwandfléchen kénnen mit einem Anteil von 20 % auch mit Putz in den Farben weif3, rot oder
rotbraun entsprechend Farbregister RAL 840 HR mit Ausnahme der Ziffern 1013, 2000, 2003, 3003, 3004, 3005,
3007, 3009, 3011, 3012, 3014, 3015, 9001 oder 9013 oder Holz in Holzoptik errichtet werden. Fur Garagen
gemdB § 12 (6) BauNVO bis zu einer Grundfléche von 40 m? je Wohneinheit und fir Nebenanlagen geméf3 § 14
(1) BauNVO in Form von Gebéuden bis zur einer Grundfléche von 20 m? je Wohneinheit darf fur die Au3enwand-
flachen auch Holz verwendet werden.

@

8 3 Grundstickseinfriedungen entlang von Verkehrsfléchen

Grundstickseinfriedungen entlang von Verkehrsfléchen sind als lebende Laubhecken anzulegen.

8§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer dieser értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuf3e bis 50.000 € geahndet werden.

KENNZEICHNUNGEN  UND  NACHRICHTLICHE  UBERNAHMEN,

HINWEISE

1. Rechiliche Grundlagen
Als gesetzliche Grundlagen fur diesen Bebauungsplan gelten:
— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634), zuletzt geéndert durch das Gesetz
vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 I, Nr. 394)
— Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert Artikel 1 des Ge-
setzes vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)
— Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. I, S. 176) m. W. v. 07.07.2023
— Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 |, S. 58), zuletzt geéindert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |, S. 1802)
— Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)
— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG vom 29.07.2009 (BGBI. |, S. 2542), zuletzt
gedndert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 |, Nr. 323)
— Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) vom 19.02.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 29.01.2025 (Nds. GVBI. 2025
Nr. 5).

2.  Einsichtnahme in technische Vorschriften

Die den Festsetzungen der Bauleitplanung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-, ISO-Vorschriften und tech-
nische Arbeitsblatter) kénnen bei der Verwaltung der Gemeinde Ostrhauderfehn, Hauptstrafie 117, 26842 Ostrhauderfehn, eingesehen wer-
den.

3. Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongeféfscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverférbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemdaf3 § 14 (1) NDSchG meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Leer oder dem
archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft als verantwortliche Stellen unverziglich gemeldet werden. Anzeigepflichtig neben dem
Finder sind auch der Leiter und der Unternehmer der Arbeiten, die zu dem Bodenfund gefihrt haben, sowie der Eigentimer des Grundsticks.
Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. for ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

(Niedersdchsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978, Nds. GVbl. 1978, S. 517), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.09.2022,
Nds. GVBI. $.578) in der z. Zt. gultigen Fassung.

4.  Alt- und Abfallablagerungen, Alistandorte, schadliche Bodenverédnderungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zu Tage treten oder Abfallablagerungen oder
schédliche Bodenverdnderungen aufireten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Leer, Bergmann-
straBe 37, 26789 Leer, Tel.: 0491-9260 zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten oder die bauausfihrende Firma.

5. Baumschutz
Bei Bautdtigkeiten sind SchutzmafBnahmen fir Bdume und Stréucher zu beachten (§ 11 (2) NBauO). Es gilt die DIN 18920 "Vegetationstechnik
im Landschaftsbau - Schutz von Bdumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsfléchen bei BaumaBnahmen" und die R SBB (Richtlinien zum

Schutz von Bdumen und Vegetationsbestinden bei BaumaBBnahmen der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen, Arbeitsgruppe
StraBenentwurf). Fir die Verlegung von Leitungen bzw. fir den Neubau von unterirdischen Leitungen sowie Anderung im Bestand ist ergénzend
das Merkblatt DWA-M 162 ,Bdume, unterirdische Leitungen und Kandle”, Februar 2013, zu bericksichtigen.

6. Artenschutz
Im Rahmen der Umsetzung der in der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,SchifferstraBe” getroffenen Festsetzungen
sind die artenschutzrechtlichen Belange geméaf3 § 39 und § 44 BNatSchG zu beachten.

MaBnahmen zur Baufeldraumung/Baufeldfreimachung sind (ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbesténde geméf § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), au3erhalb der Zeit zwischen dem 1. Mérz und dem 15. Juli durchzufih-
ren. Sie ist in diesem Zeitraum nur zuléssig, wenn die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Leer zuvor nach Vorlage entsprechender
Nachweise, der Unbedenklichkeit auf Antrag eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

MafBinahmen zur Beseitigung von Gehélzen (Baumfall- und Rodungsarbeiten) sind nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar
zuldssig. Sollten Gehélzpflege- bzw. Gehdlzrodungsarbeiten in diesem Zeitraum durchgefthrt werden, die im Einklang mit dem Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) stehen, so sind in jedem Fall die artenschutzrechtlichen Belange durch einen Fachkundigen zu Gberprifen, um einen
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestand (Zugriffsverbot geméf3 § 44 (1) BNaiSchG) zu vermeiden. Dies gilt auch fir den Zeitraum zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar, da z. B. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten (Quartiere) betroffen sein kénnen. Dauerhafte Lebensstétten sind
auch dann geschitzt, wenn die Tiere selbst nicht anwesend sind. Sollten Hinweise auf ein artschutzrechtliches Hindernis bestehen, so sind die
Arbeiten umgehend einzustellen und es ist unverziglich der Landkreis Leer, Untere Naturschutzbehérde, BergmannstraBe 37, 26789 Leer, Tel.
0491/926-1444 zu benachrichtigen.

7. Zulassigkeit von Uberbauten Grundsticksfléchen
Geméf § 9 (2) NBauO gilt, dass die nicht Gberbauten Fléchen der Baugrundsticke Grinfléchen sein mussen, soweit sie nicht fur eine andere

zuléssige Nutzung erforderlich sind.

8. Kampfmittel
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel wie Granaten, Panzerféuste, Minen etc. gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle,
das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln-Hannover des LGLN zu benach-

richtigen.

O\L\CF\O 125

Flurstocksgrenze MaBkette
165
33 Flursticksnummer

=

vorhandene Gebdude

GEMEINDE OSTRHAUDERFEHN

Bebauungsplan Nr. 62
"Schifferstrafie"
3. Anderung und Erweiterung

Bebauungsplan geméf3 § 13a BauGB
Mit értlichen Bauvorschriften geméf3 § 84 (3) NBauO
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Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung, Maf3stab 1 : 5.000, © QLGLN
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