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Planzeichenerklirung

1. Art der baullohen Nutzung

ANgemenes Wohngabiet

2. Mak der baulishen Nutzung

Grunanchenzant (GRZ)

Anzahl der Veligeschosse als Hochstmall
Maximal nulissige Firshiohe

Madimal nulissige Trauthéhe

GH(FD)  Gobdusehshe (Flachdach)

5. Bauwslce, Baugrenzen

abweichende Bauweise
Baugrenze
rur Einzel- oder Dappaihiuser zulissig

Anlagen zur

£3

%%,

4
Dienctiskctungen dec ffentilshen und privaten Berelohs,
Flahan fr don Gemeainbedart, Fidahen fir Sport. und
Splataniagen

Flachen t0r den Gemainbedart
Zweckbestimmung: Aathaus

5. Flsohen fr Vercorgungeaniagsn, f0r dis Abfall
entsargung und Abwacserbeseligung sowle

far Ablagsrungen: Anisgen, Einrisntungen

und conctige MaZnahmen, die dem KEmawandsl
entgegenwirken

Flache Var- und Ertsargung
Zweckbestimmung: Elekmizitat

6. Planungen, Nutzungeregelungen, Masnahmen und Fisohen far
Maknahmen zum Zohutz, zur Pfiege und zur Entwioklung von
Natur und Landsenaft

Erhakt von Bdumen

Sonctige Flanzaienen

Grenze des riumiichen Geltungsherniches
pervate Grinfache

Mt Giahs, Fabe- und Lefungsrechien zu
belastonde Flachen

Abgrenzung der Larmpegelbersiche.
Larmpegeibermich gemal TF: Nr. 8
Bemaiung in Meser

Eronentereich

Hbhenbezugspunk! In Mater Gber
Momalhghennull (NHN)
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| Planzeichenerklédrung |

1. Art der baulichen Nutzung
%;A Allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung

0,4

1

FH

TH

GH (FD)

Grundflachenzahl (GRZ)

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal
Maximal zulassige Firsthohe

Maximal zulassige Traufhohe
Gebaudehdhe (Flachdach)

3. Bauweise, Baugrenzen

a

abweichende Bauweise
Baugrenze

nur Einzel- oder Doppelhauser zuldssig

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie

fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen

und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Rathaus

Flache Ver- und Entsorgung
Zweckbestimmung: Elektrizitat

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Erhalt von Baumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

private Griinflache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Abgrenzung der Larmpegelbereiche
Larmpegelbereich gemaR TF: Nr. 8
BemaRung in Meter

Kronenbereich

Hohenbezugspunkt in Meter tiber
Normalhéhennull (NHN)
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Teil B - Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete (§9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen
Wohngebiet (WA) gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Flache fur den Gemeinbedarf (§9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Es wird eine Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Rathaus festgesetzt.

1.3 Es wird eine Flache fur Ver- und Entsorgung mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 (6), 18 (1) und 19 (4) BauNVO)

2.1 Bezugspunkte fur Allgemeines Wohngebiet

2.1.1 Bezugspunkt fir Héhe und Héhenlage

Als unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der maximal zulassigen Hohenlage des Erdgeschoss-
FertigfuRbodens gilt der Hohenbezugspunkt der dem jeweiligen Gebaude am nachsten liegt.

2.1.2 Hohenlage des ErdgeschoB-FertigfuBbodens

Die Hohenlage des ErdgeschoR-FertigfuRbodens wird mit max. 0,5 m lUber o. g. Bezugspunkt festgesetzt.
2.1.3 Traufhéhe

Als Traufhéhe gilt das MaR zwischen den dufReren Schnittlinien von AuRenwand und Dachhaut (oberer
Bezugspunkt) und der tatsachlichen Héhe des ErdgeschoR-FertigfuBbodens. Die Traufhéhe gilt nicht fir
Traufen von untergeordneten Dachteilen (Kriippelwalm, Dachaufbauten, Quergiebel).

2.1.4 Gebaudehéhe (zugleich Firsthhe)

Als Firsthohe gilt das Mal} zwischen dem hochsten Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt) und der
tatsachlichen Hohenlage des ErdgeschoR-FertigfuRbodens. Uberschreitungen durch untergeordnete
Bauteile konnen zugelassen werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern ist die maximale Gebaudehdhe 7,00 m.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von den Festsetzungen unberiihrt.

3. Bauweise (§9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO)

Innerhalb des WA-Gebietes (WA) gilt die abweichende Bauweise (a), wobei die Lange der Gebaude bei
Einzelhausern 16 m und bei Doppelhdusern 20 m nicht (iberschreiten darf.

Auf die zulassigen Baulangen sind Nebengebaude, wie Garagen und liberdachte Stellplatze,
Nebenanlagen, Dachiiberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 (3) Nr. 2 NBauO nicht
anzurechnen.

4. Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flache allgemein zuldssig mit Ausnahme des Teils der nicht Uberbaubaren Fléche entlang
der Ulmenstra3e und der StralRe Zum Jadebusen in einer Tiefe von 3 m.

5. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In dem WA sind maximal 2 Wohneinheiten pro Einzel- und Doppelhaus zuléssig.

6. Griinfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die private Griinflache ist gértnerisch zu nutzen; die Anlage von Spielgeraten ist zulassig. Grund-
stlickseinfriedungen innerhalb der privaten Griinfliche sind nur als Hecken aus standortgerechten
heimischen Gehdlzen zulassig.

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)
Die gekennzeichnete Flache ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und
der Ver- bzw. Entsorgungstrager zu belasten.
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8. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

8.1 In den L&rmpegelbereichen Il — V sind an die AulRenteile von schutzbeddirftigen Aufenthalts-
rdumen Anforderungen beziiglich des Schallschutzes zu stellen. In Abh&ngigkeit von den darge-
stellten La&rmpegelbereichen diirfen die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-
MaRe R’w.ges der AuBenbauteile von schutzbedirftigen R&umen nicht unterschritten werden.

Die Berechnung der konkreten gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w.ges im
Genehmigungsverfahren erfolgt unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach der
Gleichung:

R'w.ges = La— K Raumart geméf& Teil 1 der DIN 4109-1

Dabei ist La der MaRgebliche Aulenlarmpegel nach 4.5.5 von Teil 2 der DIN 4109.

Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den malgeblichen AuRenlarmpegel:

L&rmpegelbereich MaRgeblicher AuRenldrmpegel La
\ -75dB
v -70dB
1] -65dB
Il -60dB
| <55dB
Raumarten K Raumart in dB
Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in 30

Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und ahnliches

Birordaume und ahnliches 35

8.2 Fur AuRenbauteile (Fenster, Dacher und Wande) von schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraumen,
die an der larmquellenabgewandten Seite angeordnet werden, kénnen ohne weiteren Nachweis um 5
dB(A) verminderte AuBenlarmpegel angesetzt werden. Das entspricht der Reduzierung um eine Stufe.
8.3 Zur Nachtzeit ist im Bereich mit einem Beurteilungspegel von mehr als 45 dB(A) ein ungestdrter
Schlaf bei gedffneten Fenster nicht immer mdéglich. Daher sollen Fenster besonders schutzbediirftiger
Raume in den Larmpegelbereichen Il bis V mdéglichst auf der larmabgewandten Seite des Gebaudes
angeordnet werden, um die Eigenabschirmung des Geb&udes zu nutzen. Alternativ sind sie auf der
gerauschquellenzugewandten Seite in den Larmpegelbereichen Ill bis V zulassig, sofern die erforder-
liche Gesamtschalld@mmung der AulRenfassaden auch im Liftungszustand sichergestellt wird (z. B.
durch schallgedéammte Liftungssysteme oder Beluftungen Uber die larmabgewandte Fassadenseite).

8.4 Im Plangebiet bis zu einem Abstand von ca. 48 m zur Fahrbahnmitte der K 110 werden die
Orientierungswerte eines WA-Gebietes iberschritten. Daher sind Terrassen und Aufenthaltsbereiche dort
nur auf der gerduschquellenabgewandten Gebdudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zuléssig.
Alternativ sind sie zuldssig, sofern sie durch eine mindestens 2 m hohe AbschirmmaRnahme (z. B. Wand
oder Nebengebaude) geschiitzt sind.

9. Anpflanzen von Baumen (§9 (1) Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb des WA ist je angefangener 400 gm Grundstiicksflache auf dem jeweiligen Grundstiick
mindestens ein hochstdmmiger standortgerechter heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume miissen einen Stammumfang von mindestens 12 —
14 cm, Obstbaume 8 — 10 cm aufweisen. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen. Eine Liste
standortgerechter Gehdlze befindet sich unter Hinweis Nr. 6.

10. Bindung zum Erhalt von Bdaumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die zu erhaltenden B&ume sind dauerhaft zu schiitzen und zu erhalten; zugelassen sind nur
fachgerechte pflegerische Maflnahmen zur langfristigen Sicherung des Baumes sowie zur Einhaltung der
Verkehrssicherungspflicht. Die Flachen unterhalb des Kronenbereichs sind als Vegetationsflachen zu
nutzen, eine Versiegelung, Bodenauftrag und Bodenabgrabungen oder die Anlage von Fundamenten ist
nicht zulassig. Abgéange sind durch Neuanpflanzung der gleichen Art zu ersetzen.



Vorentwurf
Ortliche Bauvorschriften

1. Anwendungsbereich
Die értlichen Bauvorschriften beziehen sich auf den gesamten raumlichen Geltungsbereich.

2. Nebenanlagen
Die ortlichen Bauvorschriften gelten nicht fir Garagen und Nebenanlagen gem. § 12 und 14 BauNVO
Sind nur auf die Hauptgebaude anzuwenden.

3. Dachform

Zulassig sind nur Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Pultdacher mit Dachneigungswinkeln zwischen
15° bis 50°. Die Dachneigungswinkel gelten nicht fur Dachbauteile, die konstruktionsbedingt eine
andere Dachneigung erfordern.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher (0° bis 15°) sind nur bei 2-geschossiger Bauweise
ausnahmsweise zulassig.

4. Einfriedungen

Die in einem Abstand von 0-3 m zur Grundstlcksgrenze der Stralle zu errichtenden Einfriedungen
sind als tote Einfriedungen (z.B. Zaune und Mauern) nur bis zu einer Héhe von max. 1,00 m oder als
lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig. Als sichtbare Materialien fur tote
Einfriedungen sind ausschlielich Holz, Ziegelstein oder Naturstein zu nehmen.



Abwagungsvorschlage

zu den im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (gem. § 4 (1) BauGB)
sowie der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(gem. 8§ 3 (1) BauGB) eingegangen Stellungnahmen



Anregungen

Abwagung

Niedersachsisches Landesamt fir
Denkmalpflege

Allgemeiner Hinweis

Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen. Er ist bereits in den
Planunterlagen enthalten.

Niedersachsische Landesbehorde fiir
StralRenbau und Verkehr, Geschaftsstelle
Aurich

Allgemeine Hinweise

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Landkreis Friesland
Fachbereich Umwelt
Untere Abfallbeho6rde

Es bestehen erhebliche Bedenken. Ein
Baugebiet ohne Zuwegung zu planen ist
nicht zeitgemalR. Die Anwohner werden
auch alter und konnen die Behalter oder
z.B. Sperrmdll nicht mehr zur nachsten
StralRe bringen.

Der Bau einer ErschlieBungsstral3e fir
zwei Wohngrundsttlicke in einer
Dimension, dass die Millentsorgung
direkt am Grundstuck sichergestellt
werden kann, ist nicht verhaltnismaRig
und entspricht nicht einer nachhaltigen
Entwicklung. Der Flachenverbrauch steht
in keinem Verhaltnis, zumal es sich hier
um einen Transportweg kleiner 50 m
handelt. Die Planung bedeutet einen
sparsamen Umgang mit der Ressource
Flache.

Die Bedenken werden zurlickgewiesen.




Anregungen

Abwagung

Landkreis Friesland
Fachbereich Umwelt
Untere Wasserbehorde

Es bestehen keine Bedenken.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Landkreis Friesland
Fachbereich Strallenverkehr

Verweis auf die Stellungnahme der
Landesstralienbaubehdrde.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Landkreis Friesland
Fachbereich Planung, Bauordnung und

Gebdaudemanagement

- Brand- und Denkmalschutz
- Stadtebaurecht

- Regionalplanung

Es bestehen keine Bedenken.

Die Ausfliihrungen werden zur Kenntnis
genommen.




Anregungen

Abwagung

Landkreis Friesland
Fachbereich Zentrale Aufgaben,
Wirtschaft, Finanzen, Personal

Es bestehen keine Bedenken.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Oldenburgisch-Ostfriesischer
Wasserverband (OOWYV)

Versorgungssicherheit
In der Hauptsache Hinweise zur
technischen Infrastruktur.

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis
genommen und beachtet.

Oldenburgisch-Ostfriesischer
Wasserverband

Entsorgungssicherheit
A. Schmutzwasser

In der Hauptsache Hinweise zur
technischen Infrastruktur.

Die Ausfliihrungen werden zur Kenntnis
genommen und im Rahmen der
Ausfihrungs- bzw. Genehmigungsplanung
berlicksichtigt.




Anregungen

Abwagung

B. Regenwasser
Ausfihrungen zum Regenwasserabfluss.

Forderung einer Grunddienstbarkeit und
Ausweisung eines Schutzstreifens.

Niederschlagswasser kann gedrosselt in
den Regenwasserkanal eingeleitet
werden. Gedrosselte Einleitung auf

2,0 I/s*ha.

Hinweis auf Gestaltung von Flachdachern
als Grundacher.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen und entsprechend beachtet.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen. In Absprache mit dem OOWV
wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im
Bebauungsplan festgelegt. Der nicht
Uberbaubare Bereich wird in Abstimmung
mit dem OOWYV auf 2 m rechts und links
parallel zur Regenwasserleitung
festgelegt.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen und als Hinweis
aufgenommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.




Anregungen

Abwagung

B. Regenwasser

Hinweis auf Gestaltung der befestigten
Nebenflachen (Zufahrten und Wege) in
wasserdurchlassiger Bauweise.

Nach endgiiltiger Planfassung und
Beschluss wird um die Ausfertigung eines
genehmigten Bebauungsplanes in
digitaler Form gebeten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Die Stadt stellt die rechtskraftige Planung
nach Abschluss des Verfahrens bereit.

Deutsche Telekom Technik GmbH

Allgemeine Hinweise zur technischen
Infrastruktur.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Vodafone Kabel Deutschland Vertrieb und

Service GmbH

Allgemeine Hinweise zur technischen
Infrastruktur.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen.




Anregungen

Abwagung

EWE Netz GmbH

Hinweise zur technischen Infrastruktur
sowie zu Leitungen und Anlagen
innerhalb des Plangebietes.

Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen.

Die EWE Netz Gbernimmt aufgrund des
Nutzungsvertrages vom 01.06.2012 die
entstehenden Kosten fir die notwendige
Anpassung / Verlegung der EWE Anlagen.

DMT Engineering Surveying GmbH

Allgemeine Hinweise zur technischen
Infrastruktur.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen.

Tennet TSO GmbH

Tennet wiinscht keine weitere Beteiligung
in diesem Verfahren.

Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis
genommen und beachtet.

Keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken:

- Entwasserungsverband Varel

- Polizeiinspektion Wilhelmshaven /
Friesland




Entwurf Bebauungsplan Nr. 2

1, 8. Anderung
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Teil A - Planzeichnung M 1:1.000

1. Art der baulichen Nutzung
A7  Asgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung

04 Grundfischenzahl (GRZ)

" Anzahl der Voligeschosse als Hochstmat
FH Maximai zulsssige Firsthohe

™ Maximal zulassige Traufhohe

GH (FD) Gebaudehohe (Flachdach)

3. Bauwelse, Baugrenzen

a sbweichende Bauweise

——  Baugrenze

i nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gatern und
Dienstisistungen des offentlichen und privaten Bersichs,
Fliichen fir den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Spiolanlagen

[ Dechon or den Gemelnbedat
Zweckbestimmung: Rathaus.

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowle

fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen

und sonstige Manahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

Flache Ver- und Entsorgung
l.ﬂ Zweckbestimmung: Elektrizitat

lanungen, Nutzungsregelungen, MaSnabmen und Flachen fur
Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

o Erhalt von Baumen

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
private Grunflache

Mit Gen-. Fahr- und Ledungsrechten zu
belastende Flachen

VYV Abgrenzung der Larmpegeibereiche
Lpe Lirmpegemereich gemas TF: Nr. 8
Bematiung in Meter

Kronenbereich

Hohenbezugspunk! in Meter Uber
Normalhohennul (NHN)
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| Planzeichenerklérung_|

1. Art der baulichen Nutzung
W Allgemeines Wohngebiet

2. MaB der baulichen Nutzung

0,4 Grundfiachenzahl (GRZ)

1] Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
FH Maximal zulassige Firsthéhe

TH Maximal zulassige Traufhohe

GH (FD) Gebéaudehéhe (Flachdach)

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

£\

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des o6ffentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen

e

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie

fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen

und sonstige MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

Baugrenze

nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Zweckbestimmung: Rathaus

Flache Ver- und Entsorgung
Zweckbestimmung: Elektrizitat

Erhalt von Baumen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

private Grinflache

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Y Vv Vv Abgrenzung der Larmpegelbereiche
LPB Larmpegelbereich gemaR TF: Nr. 8
—-+——— Bemalung in Meter

Kronenbereich

Hoéhenbezugspunkt in Meter tiber
Normalhéhennull (NHN)
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