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Textliche Festsetzungen (1F)

L. Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Plangebietes wird gem. § 4 Abs. 1 BauNVO ein alg

Wohngebiet (WA) fesigesetzt
gem. 5 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisevirtschaften) werden ausgeschiossen. Die
zulassigen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 2) sind Nutzungen, die der Versorgung dienenden Laden, Schark-und Speisewtschaften,

2ulassig (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Die 2ulassigen Nutzungen sind

(5 4Abs. 38auNVO, § 1 Abs. 6. 1

BauNvO).

Nebenanlagen und Garagen
tzen und Garagen nach § 12 BauNVO und

nach § 14 BauNvo
der berbaubaren Grundsticksllachen zulassig. Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO sind diese wie folgt
eingeschrank:

- Nebenanlagen zur gartnerischen Nutzung, die eine Hohe von 3 m und eine Grundche von 15 am
nicht dberschreiten, sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfiichen zussig, jedoch nicht
2wischen StraBenbegrenzungsiinie und straenseliger Baugrenze.

- Garagen und
min. 2,50 m einhafen.

misssen von den

3. Gebaudehohe

Gemat § 16 ADs.3 Nr.2 BauNVO wird eine Firsthohe (FH) als Hochstarenze festgesetzt Das Ma git ab Oberkante
ErschiieSungsstrafienmitte (nachstliegender Punkt zum Gebaude). Fener wird eine Traufhohe (TH) als Hochstgrenze festgesezt, di das
festgesetzte Mag - mit Ausnahme von Traufen bei Dachgauben,
Als

und

das Ma zwischen
von Auenwand und Dachhaut.

Punkt zum

4. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebéude

Im gesamten Plangebiet werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Gebéude eine Wohnung zugelassen. Bei Doppehausem wid je ene
Doppelhaushélfte, bei Hausgruppen je eine Hauseinheit als ein
darstelt

baud hen, da es ein

N

WA 2

7
78

IGRZ o.mm_

Inner

Io der abweichenden Bauweise a3 sind Hausgruppen mit einer max. Lange von 35 m zulssig
Innerhalb der abweichenden Baueise a4 sind Hausgruppen mit einer max. Lange von 85 m Zulissig

6. Stellung der Gebaude
Innerhalb des Plangebi o

‘Garagen nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO sind ausgenommen.

6. Bestandsschutz

Fir bestehende Gebéude, mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen, auBerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfiache oder bauiche

‘Anlagen mit einer Firsthohe von mehr als 8, 25 m, gelien die genannten
oder Umbauten durchg

nur dann,

7. Erhalt von Anpflanzungen

Der Baumbestand innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Erhaltung von Baumen und die festgesetzien 2u erhaltenden Einzebaume sind
gemat § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauG8 n ihvem Bestand 2u siche.

8. Andere Bebauungspline
Mit der Rechiskr

rlangung des Bebauungsplanes Nr. 25 - Neufassung - tit der in diesem Geltungsbereich legende Bebauungsplan N
25 ( urspriingliche Fassung) und der Uberdeckte Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 auer Kraft.
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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung

Mal3 der baulichen Nutzung

GRZ
GFz
FH Firsthdhe (als Hochstman)

Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

TH Traufhohe (als HochstmaR)
-1l

Anzahl der max. zuléssigen Vollgeschosse

Bauweise und Baugrenzen

—_— Baugrenze
0 offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Firstrichtung

Nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig

Nur Hausgruppen zulassig

Flachen fur den Gemeinbedarf

Flachen fur den Gemeinbedarf

Schule

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebé&ude und Einrichtungen

Dorfgemeinschaftshaus

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

Parkflache

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung:

Fulweg

Flachen fir Versorgungsanlagen

Flachen fur Versorgungsanlagen

O Umformerstation

Grunflachen

Offentliche Griinflachen
@ Spielplatz
@I Sportplatz
q Festplatz

Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit

XX K] !
@ e| Bindungen fur Bepflanzungen und
® o e o| firdie Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

-
]

zu erhaltender Baum

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. Abgrenzung des MaRes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

Deichschutzzone 50 m




Textliche Festsetzungen (1r)

1. Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes ssige Nutzung

ird gem. § 4 Abs. 1 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die allgemein z

gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften) werden ausgeschlossen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA 2) sind Nutzungen, die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
zuléassig (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind ausgeschlossen (§ 4 Abs. 3 BauNVO, § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO).

2. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Die Errichtung von Stellplétzen und Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind grundsatzlich nur innerhalb
der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig. GeméaR § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO und § 23 Abs. 5 BauNVO sind diese wie folgt
eingeschrankt.

- Nebenanlagen zur gértnerischen Nutzung, die eine Héhe von 3 m und eine Grundfléche von 15 gm
nicht Gberschreiten, sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nicht

zwischen StraBenbegrenzungslinie und straRenseitiger Baugrenze.

- Garagen und Nebenanlagen miissen von den stralenseitigen Baugrenzen einen Abstand von

min. 2,50 m einhalten.

3. Gebaudehohe
GeméR § 16 Abs.3 Nr.2 BauNVO wird eine
ErschlieBungsstralenmitte (nachstliegender Punkt zum Gebéaude). Ferner wird eine Traufhdhe (TH) als Hochstgrenze festgesetzt, die das

It ab Oberkante

sthohe (FH) als Hochstgrenze festgesetzt. Das Maf

festgesetzte MaR - mit Ausnahme von Traufen bei Dachgauben, Kriippelwalmen und Dachaufbauten - an keiner Stelle tiberschreiten darf.

Als Traufwandhohe gilt das MaR zwischen ErschlieBungsstraenmitte (nachstliegender Punkt zum Geb&ude) und den &uReren Schni
von AuBenwand und Dachhaut.

4. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebaude

Im gesamten Plangebiet werden nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro Geb&ude eine Wohnung zugelassen. Bei Doppelhausern wird je eine
Doppelhaushalfte, bei Hausgruppen je eine Hauseinheit als ein Gebaude angesehen, da es ein eigensténdig nutzbarer Gebéaudeteil
darstellt.

5. Bauweise
In der abweichenden Bauweise sind Gebaude gem. § 22 BauNVO zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender
gebaudesperzifischer Langenbeschrankung :

Innerhalb der abweichenden Bauweise al sind Einzelhduser mit einer max. Lange von 15 m zulassig.

Innerhalb der abweichenden Bauweise al sind Doppelhauser mit einer max. Lange von 19 m zuldssg.

In der abweichenden Bauweise a2 - a4 sind Gebaude gem. § 22 BauNVO zuléssig wie in der geschlossenen Bauweise,
jedoch mit folgender Langenbeschrankung :

Innerhalb der abweichenden Bauweise a2 sind Hausgruppen mit einer max. Lange von 30 m zulassig.

Innerhalb der abweichenden Bauweise a3 sind Hausgruppen mit einer max. Lange von 35 m zulassig.

Innerhalb der abweichenden Bauweise a4 sind Hausgruppen mit einer max.

6. Stellung der Gebaude
Innerhalb des Plangebietes sind Firstrichtungen von Hauptgebauden festgesetzt. Garagen nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach

§ 14 BauNVO sind ausgenommen.

6. Bestandsschutz
Fur bestehende Gebaude, mit Ausnahme von Nebenanlagen und Garagen, auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache oder bauliche
inen Neubau

Anlagen mit einer Firsthdhe von mehr als 8, 25 m, gelten die genannten Festsetzungen nur dann, wenn die Gebaude durch
ersetzt werden oder Umbauten durchgefiihrt werden, die einem Neubau gleich kommen.

7. Erhalt von Anpflanzungen
Der Baumbestand innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Erhaltung von Baumen und die festgesetzten zu erhaltenden Einzelbaume sind
geméR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in ihrem Bestand zu sichern.

8. Andere Bebauungspléane
Mit der Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes Nr. 25 - Neufassung - tritt der in diesem Geltungsbereich liegende Bebauungsplan Nr.
25 (urspriingliche Fassung) und der tberdeckte Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 auler Kraft.




Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG,;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und muissen dem Landkreis Friesland - Untere
Denkmalschutzbehorde unverziiglich 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 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich der Landkreis Friesland - Untere Abfallbehdrde
zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfihrende Firma
und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der Baumalinahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prufungspflicht nicht, wenn er sich
bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Ortliche Bauvorschriften

Es bestehen drtliche Bauvorschriften nach § 84 Niedersachsische Bauordnung, die fiir das
Plangebiet anzuwenden sind.

Nachrichtliche Ubernahme

Deichschutzbereich

Innerhalb der 50 m Deichschutzzone bedirfen neue bauliche Anlagen jeder Art zu den
erforderlichen Baugenehmigungen einer zusatzlichen, deichrechtlichen
Ausnahmegenehmigung gemal 8 16 Nds. Deichgesetz.

Von den im Plangebereich vorhandenen o6ffentlichen Gewéassern sind Abstdnde nach den
wasserrechtlichen Vorschriften einzuhalten. Dieses gilt auch dann, wenn diese Flachen als
Uberbaubar festgesetzt sind.

Uberwachungsbereich

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb eines Uberwachungsbereiches gem. §§ 12,
17 LuftvVG . Die Errichtung samtlicher Geb&aude sind der Niedersachsischen Landesbehdrde
fur Straenbau und Verkehr (Oldenburg) anzuzeigen.
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