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T
extliche F

estsetzu
ng

en  (T
F)

1.  A
rt d

er b
au

lichen N
utzung

Innerhalb des P
langebietes w

ird gem
. § 4 A

bs. 1 B
auN

VO
 ein allgem

eines W
ohngebiet (W

A
) festgesetzt. D

ie allgem
ein zulässige N

utzung

gem
. § 4 A

bs. 2 N
r. 2 B

auN
VO

 (die der Versorgung dienenden Läden, S
chank- und S

peisew
irtschaften) w

erden ausgeschlossen. D
ie

ausnahm
sw

eise zulässigen N
utzungen sind ausgeschlossen.

Innerhalb des allgem
einen W

ohngebietes (W
A

 2) sind N
utzungen, die der Versorgung dienenden Läden,  Schank- und Speisew

irtschaften,

zulässig (§ 4 A
bs. 2 N

r. 2 B
auN

VO
). D

ie ausnahm
sw

eise zulässigen N
utzungen sind ausgeschlossen (§ 4 Abs. 3 B

auN
VO

, § 1 Abs. 6 N
r. 1

B
auN

VO
).

2.   Z
u

lässig
keit vo

n
 N

eb
enanlagen und G

aragen

D
ie E

rrichtung von S
tellplätzen und G

aragen nach § 12 B
auN

VO
 und N

ebenanlagen nach § 14 B
auN

VO
  sind grundsätzlich nur innerhalb

der überbaubaren G
rundstücksflächen zulässig. G

em
äß § 14 A

bs. 1 S
atz 3 B

auN
VO

 und § 23 Abs.  5 B
auN

VO
 sind diese w

ie folgt

eingeschränkt.

- N
ebenanlagen zur gärtnerischen N

utzung, die eine H
öhe von 3 m

 und eine G
rundfläche von 15 qm

  nicht überschreiten, sind außerhalb der überbaubaren G
rundstücksflächen zulässig, jedoch nicht 

  zw
ischen S

traßenbegrenzungslinie und straßenseitiger B
augrenze.

- G
aragen und N

ebenanlagen m
üssen von den straßenseitigen B

augrenzen einen Abstand von

  m
in. 2,50 m

 einhalten.

3.  G
eb

äu
dehöhe

G
em

äß § 16 A
bs.3 N

r.2 B
auN

VO
 w

ird eine Firsthöhe (FH
) als H

öchstgrenze festgesetzt. D
as M

aß gilt ab O
berkante

E
rschließungsstraßenm

itte (nächstliegender P
unkt zum

 G
ebäude). Ferner w

ird eine Traufhöhe (TH
) als H

öchstgrenze festgesetzt, die das

festgesetzte M
aß - m

it A
usnahm

e von Traufen bei D
achgauben, K

rüppelw
alm

en und D
achaufbauten - an keiner Stelle überschreiten darf.

A
ls Traufw

andhöhe gilt das M
aß zw

ischen E
rschließungsstraßenm

itte (nächstliegender P
unkt zum

 G
ebäude) und den äußeren Schnittlinien

von A
ußenw

and und D
achhaut.

4.  E
in

sch
rän

ku
n

g
 d

er A
n

zah
l der W

ohnungen pro G
ebäude

Im
 gesam

ten P
langebiet w

erden nach § 9 A
bs. 1 N

r. 6 B
auG

B
 pro G

ebäude eine W
ohnung zugelassen. B

ei D
oppelhäusern w

ird je eine

D
oppelhaushälfte, bei H

ausgruppen je eine H
auseinheit als ein G

ebäude angesehen, da es ein eigenständig nutzbarer G
ebäudeteil

darstellt.

5.  B
au

w
eise

In der abw
eichenden B

auw
eise sind G

ebäude gem
. § 22 B

auN
VO

 zulässig w
ie in der offenen B

auw
eise, jedoch m

it folgender

gebäudespezifischer Längenbeschränkung :

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a1 sind E
inzelhäuser m

it einer m
ax. Länge von 15 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a1 sind D
oppelhäuser m

it einer m
ax. Länge von 19 m

 zulässg.

In der abw
eichenden B

auw
eise a2 - a4 sind G

ebäude gem
. § 22 B

auN
VO

 zulässig w
ie in der geschlossenen B

auw
eise,

jedoch m
it folgender Längenbeschränkung :

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a2 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 30 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a3 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 35 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a4 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 85 m

 zulässig.

6.  S
tellu

n
g

 d
er G

ebäude

Innerhalb des P
langebietes sind Firstrichtungen von H

auptgebäuden festgesetzt. G
aragen nach § 12 B

auN
VO

 sow
ie N

ebenanlagen nach

§ 14 B
auN

VO
 sind ausgenom

m
en.

6.  B
estand

ssch
utz

Für bestehende G
ebäude, m

it A
usnahm

e von N
ebenanlagen und G

aragen, außerhalb der überbaubaren G
rundstücksfläche oder bauliche

A
nlagen m

it einer Firsthöhe von m
ehr als 8, 25 m

, gelten die genannten Festsetzungen nur dann, w
enn die G

ebäude durch einen N
eubau

ersetzt w
erden oder U

m
bauten durchgeführt w

erden, die einem
 N

eubau gleich kom
m

en.

7.  E
rh

alt vo
n

 A
npflanzungen

D
er B

aum
bestand innerhalb der Flächen m

it B
indungen für E

rhaltung von B
äum

en und die festgesetzten zu erhaltenden Einzelbäum
e sind

gem
äß § 9 A

bs. 1 N
r. 25b B

auG
B

 in ihrem
 B

estand zu sichern.

8.  A
n

d
ere B

eb
auungspläne

M
it der R

echtskrafterlangung des B
ebauungsplanes N

r. 25 - N
eufassung - tritt der in diesem

 G
eltungsbereich liegende B

ebauungsplan N
r.

25 ( ursprüngliche Fassung) und der überdeckte Teilbereich des B
ebauungsplanes N

r. 16 außer K
raft.
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öchstgrenze festgesetzt, die das

festgesetzte M
aß - m

it A
usnahm

e von Traufen bei D
achgauben, K

rüppelw
alm

en und D
achaufbauten - an keiner S

telle überschreiten darf.

A
ls Traufw

andhöhe gilt das M
aß zw

ischen E
rschließungsstraßenm

itte (nächstliegender Punkt zum
 G

ebäude) und den äußeren S
chnittlinien

von A
ußenw

and und D
achhaut.

4.  E
in

schrän
ku

ng
 d

er A
nzah

l d
er W

o
hn

un
g

en p
ro

 G
eb

äud
e

Im
 gesam

ten P
langebiet w

erden nach § 9 A
bs. 1 N

r. 6 B
auG

B
 pro G

ebäude eine W
ohnung zugelassen. B

ei D
oppelhäusern w

ird je eine

D
oppelhaushälfte, bei H

ausgruppen je eine H
auseinheit als ein G

ebäude angesehen, da es ein eigenständig nutzbarer G
ebäudeteil

darstellt.

5.  B
au

w
eise

In der abw
eichenden B

auw
eise sind G

ebäude gem
. § 22 B

auN
VO

 zulässig w
ie in der offenen B

auw
eise, jedoch m

it folgender

gebäudespezifischer Längenbeschränkung :

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a1 sind E
inzelhäuser m

it einer m
ax. Länge von 15 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a1 sind D
oppelhäuser m

it einer m
ax. Länge von 19 m

 zulässg.

In der abw
eichenden B

auw
eise a2 - a4 sind G

ebäude gem
. § 22 B

auN
VO

 zulässig w
ie in der geschlossenen B

auw
eise,

jedoch m
it folgender Längenbeschränkung :

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a2 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 30 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a3 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 35 m

 zulässig.

•
Innerhalb der abw

eichenden B
auw

eise a4 sind H
ausgruppen m

it einer m
ax. Länge von 85 m

 zulässig.

6.  S
tellun

g
 d

er G
eb

äud
e

Innerhalb des P
langebietes sind Firstrichtungen von H

auptgebäuden festgesetzt. 
G

aragen nach § 12 B
auN

VO
 sow

ie N
ebenanlagen nach

§ 14 B
auN

VO
 sind ausgenom

m
en.

6.  B
estand

ssch
utz

Für bestehende G
ebäude, m

it A
usnahm

e von N
ebenanlagen und G

aragen, außerhalb der überbaubaren G
rundstücksfläche oder bauliche

A
nlagen m

it einer Firsthöhe von m
ehr als 8, 25 m

, gelten die genannten Festsetzungen nur dann, w
enn die G

ebäude durch einen N
eubau

ersetzt w
erden oder U

m
bauten durchgeführt w

erden, die einem
 N

eubau gleich kom
m

en.

7.  E
rh

alt vo
n A

n
p

flanzun
g

en

D
er B

aum
bestand innerhalb der Flächen m

it B
indungen für E

rhaltung von B
äum

en und die festgesetzten zu erhaltenden E
inzelbäum

e sind

gem
äß § 9 A

bs. 1 N
r. 25b B

auG
B

 in ihrem
 B

estand zu sichern.

8.  A
nd

ere B
eb

auu
ng

sp
läne

M
it der R

echtskrafterlangung des B
ebauungsplanes N

r. 25 - N
eufassung - tritt der in diesem

 G
eltungsbereich liegende B

ebauungsplan N
r.

25 ( ursprüngliche Fassung) und der überdeckte Teilbereich des B
ebauungsplanes N

r. 16 außer K
raft.



Hinweise
Bodenfunde
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese gemäß § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG;
vom 30.05.1978) meldepflichtig und müssen dem Landkreis Friesland - Untere
Denkmalschutzbehörde unverzüglich 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 unverändert zu lassen,
bzw. für ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehörde 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 unverzüglich der Landkreis Friesland - Untere Abfallbehörde
zu benachrichtigen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausführende Firma
und/oder der Bauherr.

Lage der Versorgungsleitungen
Vor Beginn der Baumaßnahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit
dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind,
abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).
Der Bauunternehmer genügt dieser Erkundigungs- und Prüfungspflicht nicht, wenn er sich
bei dem Grundstückseigentümer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt.
Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren
Leitungen vor Ort verlegt sind.

Nachrichtliche Übernahme
Deichschutzbereich

Innerhalb der 50 m Deichschutzzone bedürfen neue bauliche Anlagen jeder Art zu den

erforderlichen Baugenehmigungen einer zusätzlichen, deichrechtlichen

Ausnahmegenehmigung gemäß § 16 Nds. Deichgesetz.

Von den im Plangebereich vorhandenen öffentlichen Gewässern sind Abstände nach den

wasserrechtlichen Vorschriften einzuhalten. Dieses gilt auch dann, wenn diese Flächen als

überbaubar festgesetzt sind.

Überwachungsbereich

Das gesamte Plangebiet befindet sich innerhalb eines Überwachungsbereiches gem. §§ 12,

17 LuftVG . Die Errichtung sämtlicher Gebäude sind der Niedersächsischen Landesbehörde

für Straßenbau und Verkehr (Oldenburg) anzuzeigen.

Örtliche Bauvorschriften
Es bestehen örtliche Bauvorschriften nach § 84 Niedersächsische Bauordnung, die für das

Plangebiet anzuwenden sind.
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