Priaambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Ihlow diese 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen. Die Sat-

zung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.
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Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2019 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze volistandig nach

(Stand vom .......4. 7.4277.). 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.

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), ¢
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Katasteramt Aurich

Regionaldirektion Aurich
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Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...

(Unterschrift)

Aufstellungsbheschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ihlow hat in seiner Sitzung am 04.10.2018 die Aufstellung
der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemaRr § 2 Abs. 1 BauGB am 04.02.2021 ortsublich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaf
§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchge-
fuhrt.
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Burgermeister

Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 04.02.2021 ortstblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302 mit der Begrundung haben vom

15.02.2021 bis 17.03.2021 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
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Bilrgermeister

Ihlow, den .77, T it

Satzungsheschluss

Der Rat der Gemeinde Ihlow hat die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302, nach Prufung der
Stellungnahmen gemaR §3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 15.02.2022 als Satzung

(§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.
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Biirgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschiuss der Gemeinde Ihiow ist gema® § 10 Abs. 3 BauGB am Q3.C7.2OZ%. .
ortsiiblich bekanntgemacht worden. Die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302 ist damit am

Birgermeister

Verletzun ~ h Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 0302
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.
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Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Uberein.

Ihlow, dem .o

GEMEINDE IHLOW
Der Birgermeister
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Es gilt die BauNvVO 2017 |

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2019 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Flur

Datum des Feldvergleichs

Textliche Festsetzungen

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
[ Snsinee Sondugetiel 2usckbestinnung: e
2, MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
0,8 Gt.'undfléchenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

GH70m Hoéhe der baulichen Anlagen als HochstmaR (GH = Geb&udehothe)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a Abweichende Bauweise

J— Baugrenze

: r.,,_,Eﬂl_.___.L, 1 Uberbaubare Flache
= -!:T nicht Uberbaubare Flache

6. ™  Verkehrsflichen

Stratenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

m Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

v v W

15. Sonstige Planzeichen

St Umgrenzung von Fléachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
und Gemeinschaftsanlagen

E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Altablagerungen: Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen
bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu
benachrichtigen.

Besonderer  Artenschutz: Die einschlagigen Bestimmungen des § 44
Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen des Umweltberichtes
durchgefihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht
von den auf Umsetzungsebene unmitteloar anzuwendenden artenschutzrechtlichen
Bestimmungen. Zum Schutz der Fauna darf die gesamte Baufeldherrichtung (Baufeldraumung,
Entfernung von Gehélzen, Entfernung von Geb&uden, Abschieben von Oberboden) aus
artenschutzrechtlichen Griinden und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG nur in der Zeit vom 31. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden. Falls
dieser Zeitraum nicht eingehalten werden solite, ist durch einen Fachkundigen nachzuweisen,
dass auf den betroffenen Flachen bzw. in den betroffenen Gehdlzen oder Gebéuden keine
Brutvorkommen oder Nist- und Schlafplatze vorhanden sind. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren und die Untere Naturschutzbehérde ist hier rechtzeitig zu informieren. Weiter ist
aus artenschutzrechtlichen Griinden vor einer méglichen Fallung bzw. Rodung von Gehdlzen
oder vor dem Abbruch von Gebauden eine Sichtkontrolle durchzufuhren, ob Nester, Spalten
oder Héhlen in den Gehdlzen / Gebauden vorhanden sind, die zum Fallungs-, Rodungs-, oder
Abrisszeitpunkt als dauerhafte oder aktuell besetzte Lebensstatten, wiederkehrende Nist- oder
Uberwinterungshabitate von Fledermausen, Végeln oder anderen Tierarten dienen. Bei der
Feststellung solcher Lebensstatten und Habitate sind die vorgesehenen Arbeiten zu unterlassen
und die Untere Naturschutzbehdérde hinzuzuziehen.

Denkmalschutz: Das sidwestlich angrenzende Gebaude Alte Wieke 10, Flur 1, Gemarkung
Inlowerfehn Flurstiick 264/1 ist ein Baudenkmal. GemaR § 8 Nds. Denkmalschutzgesetz durfen
in der Umgebung keine Anlagen errichtet, geandert oder beseitigt werden, die das
Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigen. Sollten bei den vorgesehenen Bau- und
Erdarbeiten archaologische Kulturdenkmale (Boden- und Baudenkmale) festgestellt werden,
sind diese unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder der Ostfriesischen Landschaft
zu melden. Es wird auf das Niedersachsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds.
GVBI. S. 517) sowie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135), f 14, hingewiesen,
wonach der Finder und der Leiter von Erdarbeiten verpflichtet sind, Bodenfunde anzuzeigen.

Rechtsverbindliche Plane: Mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes treten die Teilbereiche der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 0302 und Nr. 0302, 2. Anderung, aufer Kraft, die von
diesem Bebauungsplan Uberlagert werden.

Versorgungsleitungen: Die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen sind den
Bestandsplanen der jeweiligen Versorgungsunternehmen zu entnehmen. Vor Beginn von Bau-
und Erdarbeiten hat sich der Bauherr bzw. der Ausbauunternehmer bei den jeweiligen
Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, Gber deren Lage zu
informieren.

Durch das Baufeld des Bebauungsplanes Nr. 0302, 5. Anderung verlauft eine
Trinkwasserleitung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbands (DA 225 PVC). Vor
Baubeginn werden soweit erforderlich durch den Leitungstrager entsprechende Sicherungs-
bzw. Umlegungsmafnahmen durchgefuhrt.

Wasserschutzzone: Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des
bestehenden Wasserschutzgebietes Tergast innerhalb der Schutzzone Ill B. Die Bestimmungen
der Verordnung des Landkreises Leer Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die
Wassergewinnungsanlagen Tergast und Simonswolde des Wasserwerkes Tergast
(Wasserschutzgebietsverordnung Tergast vom 23.04.2012; Amtsblatt Leer Nr. 8 vom
02.05.2012, Seite 45) sind zu beachten. Das Auffillen mit Fremdboden ist nur zulassig, wenn
hierfir ein Zertifikat Uber die Unbedenklichkeit des Bodens vorliegt. Baumaterialien, aus denen
dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kdnnen, sind verboten. Das Lagern von Heizél in
unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

1. Art der baulichen Nutzung
(1) GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 BauNVO wird ein sonstiges Sondergebiet mit

der Zweckbestimmung ,GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel, Gastronomie" nach § 11 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Zuléssig sind die folgenden Nutzungen:

—  GroRflachiger Lebensmittel-Einzelhandel und Laden mit einer Gesamt-
Verkaufsflachenzahl (VKZ) von 0,34145 (entspricht einer Verkaufsflache von ca.
1.575 m2%). Davon dirfen L&den eine Verkaufsflachenzahl von maximal 0,0271
aufweisen (entspricht einer Verkaufsflache von ca. 125 m2*).

—  Flachen fur die Gastronomie

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsraume im  Zusammenhang mit  der
Einzelhandelsnutzung

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

(2) Das Hauptsortiment von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels gemal Sortimentsliste des

Einzelhandels von Ihlow muss im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO mindestens 90 Prozent
des Gesamt-Warenangebotes (d.h. auf mindestens 90 Prozent der Gesamt-
Verkaufsflachenzahl darf ausschlieRlich das Hauptsortiment angeboten werden) betragen.

Fur das Hauptsortiment sind folgende Waren zulassig:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabak- und Reformwaren
Drogerie-, Parfumerie- und Apothekerwaren

Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen

Das Randsortiment von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels gemaR nachfolgender
Sortimentsliste des Einzelhandels von Ihlow darf einen Anteil am Gesamt-Warenangebot von
maximal 10 Prozent (d. h. das Randsortiment darf auf maximal 10 Prozent der Gesamt-
Verkaufsflachenzahl angeboten werden) betragen.

Fur das Randsortiment sind folgende zentrenrelevante Waren zulassig:

— Sanitatswaren

- Biicher, Spielwaren, Bastelartikel

— Bekleidung, Wasche, Sportbekleidung
- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
- Baby-, Kinderartikel

— Schuhe, Lederwaren

- Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Wohnaccessoires
— Kunstgewebe, Bilder, Rahmen

— Haus-, Tisch-, Bettwésche

—  Uhren, Schmuck

—  Foto, Zubehor, Telekommunikation

— Heimtextilien, Gardinen, Zubehér

— Fahrrad, Zubehér

Fur das Randsortiment sind folgende nicht zentrenrelevante Waren zuléssig:
- Gartenbedarf, Pflanzen, Pflege, Dingemittel
— Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

Erlauterung zur Verkaufsflichenzahl: Die Verkaufsflachenzahl —im Sinne dieses
Bebauungsplanes gibt an, wieviel gqm Verkaufsflache im Verhaltnis zur gm Grundstiicksflache im
sonstigen Sondergebietes SO im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig ist.

(* Klammerzusatz gilt nur als erl&uternde Information)

MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 und 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl von 0,8 durch die in § 19
Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen um 0,2 Uberschritten werden, sodass die maximal
versiegelte Grundstiicksflache 100 % betragen kann.

Gebdudehdhe

GemaR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gilt eine Gebaudehohe von 7,0 m als Hoéchstmal. Als unterer
Bezugspunkt gilt die Oberkante ErschlieBungsstraRenmitte der Strake ,2. Kompanieweg*
(gemessen senkrecht von der Straenachse auf die Mitte der straRenseitigen Gebaudefassade).
Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Daches. Schornsteine, Luftungsanlagen u. a.
sind bei der Definition der Bezugspunkte nicht zu beriicksichtigen.

Bauweise

Es gilt gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise im Plangebiet. Danach sind
Gebaude wie in der offenen Bauweise zuléssig, jedoch ohne eine Begrenzung der Gesamtlange
der Gebaude.

Stellplatze

Stellplatze gemaR §12 BauNVO sind nur als nicht Uberdachte Stellplatze auf den hierfur
festgesetzten Grundstiicksflachen zuléssig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO wie Lagerflachen des Blumenladens und Einhausungen fur
Getranke/Leergut sind in der nicht Uberbaubaren Flache mit einer Grundflache von jeweils bis zu
20 m? zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersichsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 07. Dezember 2021
(Nds. GVBI. S. 830)

Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

(1)

(2)

Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR §84 Abs. 3 NBauO gelten fur den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0302, 5. Anderung.

Dachform

Zulassig sind Sattel-, Kriippelwalm- und Flachddcher. Sattel- und Kruppelwalmdacher sind mit
einer Dachneigung von 35 bis 50 Grad auszufiihren. Flachddcher sind auch mit umlaufenden
Dachschragen zulassig. Ein Auskragen der Dachschragen mit 1,75 m, fur einzelne Kragdéacher
bis 3,50 m, bei einer Breite von maximal 5,00 m, ist auRerhalb der Baugrenze zuldssig.

Nebengeb&ude, Anbauten und Garagen mit einer maximalen Grundflache von 40 m? kénnen mit
einem Flach-, Tonnen- oder Runddach versehen werden, Dachneigung 0 bis 10 Grad. Das
Verwenden von transparenten Bauteilen ist zulassig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung fur die geneigten Dachformen (Sattel- und Krippelwalmdacher) sind rote,
rotbraune oder braune Ziegel, Betondachsteine, Biberschwénze, Kurzwellplatten oder
kleinformatige ebene Dachplatten entsprechend den RAL-Farbtonen 8004, 8012, 8015 + 3002,
3011, 3016 zugelassen.

Dachaufbauten, Dachloggien

Dachaufbauten dirfen nicht breiter als maximal % der jeweiligen Trauflange sein und mussen
mit inrer Dachfliche mindestens 1,00 m unter der Hauptfirstiinie bleiben und von den
Hauptgiebeln mindestens 1,00 m entfernt liegen. AuReneinheiten von Luftungen und
Kalteanlagen sind von dieser Regelung nicht betroffen. Fir Dachloggien gilt sinngemag gleiches
wie fur Dachaufbauten.

Fassaden, Fenster und Tiiren

Die Gebaude-AuRenwandflachen sind aus unglasierten Verblendsteinen (Vormauerziegel) oder
Sparverblendern zu errichten bzw. zu verkleiden. Farbskala: braun, braun-rot, rot, entsprechend
den RAL-Farbnummern 3002, 3011, 3016, 8004, 8012, 8015. Spaltriemchen — wie auch andere
Materialien — sind ausgeschlossen.

Zusatzlich zu Ziegelmauerwerk diirfen zwei weitere Fassadenverkleidungen Verwendung finden.

e Putzflachen und naturbehandelte Holzflachen sind jeweils bis zu einem Anteil von 20 % von
der Gesamt-AuRenwandflache zuldssig. Putzflichen missen weil} sein.

o Zulassig sind Blechverkleidungen (Zink, Corteen, Kupfer) und rechteckige, nicht glanzende
Fassadenplatten und -paneele mit einem Anteil von bis zu einem Drittel der Gesamt-
Auenwandflache.

Balkonbriistungen

Balkonbriistungen sollen eine vertikale Gliederung aus Holz oder Metall erhalten.
Plattenverkleidungen aus glanzendem Metall sind nicht zugelassen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich
dieser Satzung vorséatzlich oder fahrlassig den vorstehenden gestalterischen Festsetzungen
zuwider handelt.

Gemeinde lhlow
| andkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 0302,
5. Anderung

mit értlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren geman § 13a BauGB
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