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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl als Hochstmal
| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf®
TH:4,0m Traufhéhe als Hochstmaly
GH: 9,0 m Gebaudehodhe als Hochstmaly

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

al/a2 abweichende Bauweise
é nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
A nur Hausgruppen zulassig
Baugrenze

4. Verkehrsflachen

StralBenverkehrsflachen

— StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: |E| privat

‘'w w w w - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flache fur Versorgungsanlagen

Q Stellflache fiir Abfallbehalter

. Wasserflachen

) { Regenriickhaltebecken

[ 1  Graben

. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

[ ® @ o] zu erhaltende Wallhecke

Zweckbestimmung:

[P] privat dffentlich

. Sonstige Planzeichen

r = 1 _
I:l Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

des Bebauungsplans
L = J

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
—o—0—0—0— Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

o e e
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

o o o




Textliche Festsetzungen

1.

Allgemeine Wohngebiete WA gemaR § 4 BauNVO

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO genannten
allgemein zulassigen ,nicht stérenden Handwerksbetriebe® sowie die ,Anlagen fir sportliche Zwecke" nicht
zulassig (geman § 1 Abs. 5 BauNVO)

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA sind die unter § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Nr. 3 (Anlagen fir Verwaltungen), Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
nicht Bestandteil des Baugebietes (gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

. Abweichende Bauweisen a1 und a2 gemaR § 9 Abs. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1,2 und 4 BauNVO

a1: Abweichend von der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhauser mit einer Lange von maximal 18,0 m
zulassig. Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebaudelénge nicht anzurechnen. Des Weiteren gelten
die Regelungen der offenen Bauweise.

a2: Abweichend von der offenen Bauweise sind Einzel- und Doppelhduser, sowie Hausgruppen mit einer Lange
von maximal 25,0 m zulassig. Garagen und Nebenanlagen sind auf die max. Gebaudelange nicht anzurechnen.
Des Weiteren gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Gebaudehohe gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO

3.1 Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens darf das Mal} von 0,5 m nicht Uberschreiten. Als
Oberkante des Erdgeschossfultbodens (OKFF) gilt das Mal} zwischen der Oberkante der
ErschlieBungsstraRenmitte (nachstliegender Punkt zur baulichen Anlage) und der Oberkante des
FuRbodens (OKFF) im Erdgeschoss.

3.2 Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen Oberkante ErschlieRungsstrafienmitte (ndchstliegender Punkt zur
baulichen Anlage) und den duReren Schnittlinien aus AuBenwand und Dachhaut.

3.3 Als Gebaudehohe gilt das MaR zwischen Oberkante ErschlieBungsstraRenmitte (nachstliegender Punkt zur
baulichen Anlage) und den Schnittlinien der Dachhaut.

Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten gemaR § 9 Abs. 1 und 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 1,2 und 4
BauNVO

al: Innerhalb des mit a1 festgesetzten Gebietes sind max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus und pro
Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit zulassig.

a2: Innerhalb des mit a2 festgesetzten Gebietes sind max. vier Wohneinheiten pro Hausgruppe und Einzelhaus
und pro Doppelhaushélfte zwei Wohneinheiten zulassig.
GrundstiicksgroBe gemaR § 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die Grofe je Baugrundstiick ist auf héchstens 800 m? begrenzt.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO i. V. m. § 12und §
14 BauNVO

Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, die Gebaude sind, sind innerhalb der Bereiche zwischen der StralRenverkehrsflache und strafen-
seitiger Baugrenze unzulassig.

Ausgenommen sind Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports mit maximal 2,50 m
Breite je Garage oder Carport.

Wallheckenschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

7.1 Stellplatze, Carports und Garagen nach § 12 BauNVO mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO, die Gebaude sind und einen Bruttorauminhalt von mehr als 15 m® haben, missen einen Abstand
von mindestens 5,0 m zum Ful® der Wallhecken einhalten.

7.2 In einem Streifen von 3,0 m Abstand zum Ful der Wallhecken sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und
Bodenbefestigung unzuléssig.

7.3 Eine Vergartnerung der Baum-Wallhecken ist unzuldssig und unmittelbar zu unterbinden.

7.4 Der Volumenraum tber dem Wallkorper - senkrecht vom WallfuR nach oben - zahlt zur Wallhecke. Hier sind
umfassende Schnittarbeiten, die Uber die gesetzlich formulierten zulassigen Pflege- und
Erhaltungsmalnahmen hinausgehen, unzulassig. Ein Einklirzen und Abmahen der Strauchschicht bis auf
den Wallkorper ist unzuldssig, ein Heckencharakter mit Strauchschicht ist Erhaltens- und Entwicklungsziel
fir die Baum-Wallhecken.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemag
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen sind Bodenauftrag, Bodenabtrag und Bodenbefestigung unzulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

9.1 Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Aurich und
der Anwohner belastet.

9.2 Die gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Aurich belastet.




Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 84 Abs. 3 NBauO

1.

Dachaufbauten

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind mehrere Dachaufbauten zulassig, wenn ihre Gesamtbreite die
Halfte der Lange der jeweiligen Traufseite des Daches nicht Uberschreitet. Der Abstand von Dachaufbauten zum
Ortgang des Hauptdaches und der Abstand zwischen den Dachaufbauten muss mindestens 1,5 m betragen.

Dacheindeckung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die geneigten Dacher mit unglasierten, nicht glanzenden
Dachziegeln oder Dachsteinen der nach RAL im folgenden benannten Farbreihen rot- orange 2000 - 2004, 2008 -
2012, 3000 - 3011, 3013, 3016, 3020, 3027 und 3031 bzw. entsprechend den anthrazit-schwarzen Farbtonen der
RAL — Farben 7010 - 7022, 7024 - 7026, 7031 und 7043 bzw. entsprechend der braunen Farbtonen der RAL —
Farben 8001-8025 und 8028 einzudecken.

Von diesen Festsetzungen sind ausgenommen:

- Grun- und Reetdacher

- in die Dachflache integrierte oder aufgesetzte Anlagen fiir Solarenergie
- Wintergarten, offene Kleingaragen und Gartenhauser

Die Verkleidung der AuBenhaut der Wandflachen mit Wellblech und Fliesen ist unzulassig.

Dachform und Dachneigung

Fir alle Gebaude sind Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 32 bis 45 Grad zulassig. Dies gilt nicht
fur Dachaufbauten.

Fur Garagen, Carports und Nebenanlagen, sofern diese eine Grundflache von 50,0 gm nicht Gberschreiten, sind
auch geringere Dachneigungen bzw. Flachdacher zulassig.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen darf entlang der an den 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen gelegenen
Grundstulcksseite das Mal von 1,20 m nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise sind Einfriedungen Uber das Maf}
von 1,20 m zulassig, wenn es sich um Hecken handelt.




Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | S.
132), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBL. | S. 1057) geandert worden ist.

2. Abfallentsorgung

Sind Stralenteile, StralRenzuge und Wohnwege mit den Sammelfahrzeugen nicht befahrbar oder kdnnen
Grundstiicke nur mit unverhéltnismaRigem Aufwand angefahren werden, haben die zur Entsorgung
Verpflichteten gemaR § 17 Absatz 2 Satz 4 der Satzung Uber die Abfallentsorgung fir den Landkreis Aurich
(Abfallentsorgungssatzung) vom 20.12.2012 (Amtsblatt des Landkreises Aurich und der Stadt Emden Nr.48
vom 21.12.2012) zuletzt gedndert am 15.12.2015 (Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015) die Abfallbehélter an eine
durch die Entsorgungsfahrzeuge erreichbare Stelle zu bringen oder bringen zu lassen. Der
Abfallwirtschaftsbetrieb Landkreis Aurich kann geeignete Stand- und Aufstellplatze bestimmen.

3. Bodenfunde

Bei Erdarbeiten konnen archéologische Funde, wie TongeféaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
oder auffallige Bodenverfarbungen zutage kommen. Bodenfunde sind wichtige Quellen fir die Erforschung der
Ur- und Friihgeschichte und unterstehen als Bodendenkmale den Schutzbestimmungen des Nds.
Denkmalschutzgesetzes, wonach sie meldepflichtig sind. Meldepflichtig ist der, Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Hinweise auf Bodenfunde nehmen die Untere Denkmalschutzbehdrde, der Landkreis
sowie die Ostfriesische Landschaft entgegen.

4. Wallheckenschutz

Wallheckenschutz (§ 22 (3) Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz zum Bundesnaturschutz-gesetz
NAGBNatSchG ,Geschuitzte Landschaftsbestandteile, § 29 Bundesnaturschutzgesetz ,Geschiitzte
Landschaftsbestandteile®, § 39 (1) u. (5) BNatSchG ,Allgemeiner Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen®,
§ 40 (4) BNatSchG ,Gebietsfremde Arten®)

Die historischen Wallhecken im Plangebiet, und deren Ersatzwallhecken auflerhalb des Plangebietes, sind mit
zusammen 588 m Lange nach NAGBNatSchG § 22 Absatz 3 und BNatSchG als geschitzte
Landschaftsbestandteile geschutzt.

Im Plangebiet befinden sich an der Sud-, Ost- und Nordgrenze auf 377 m Lange auch nach § 9 (1) 25.b
Baugesetzbuch (BauGB) als zu erhalten festgesetzte Wallhecken mit Schutz als geschitzte
Landschaftsbestandteile nach NAGBNatSchG.

AuRerhalb des Plangebietes befindet sich die auf einer privaten Grundstticksflache als neu anzulegen im
Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 351 aufgefiihrte Ersatzwallhecke fur Wallheckenfunktionsbe-
eintrachtigungen im Plangebiet mit Lage am Gemeindeweg Hochpad in der Gemarkung Walle, Flur 6, Flurstlick
128/4 mit 213 m Lange mit Schutz als geschitzter Landschaftsbestandteil nach NAGBNatSchG.

Diese nach NAGBNatSchG geschitzten Wallhecken sind dem Gesetz entsprechend in einem naturnahen
Zustand zu erhalten. Das Wachstum von Baumen und Strauchern darf dort daher nicht beeintrachtigt werden.
Gehdlzschnittarbeiten an bzw. auf Wallhecken sind nach § 39 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit vom
1.10. bis 28./29.2. erlaubt. Die Strauchschicht darf im Volumenraum iber dem Wallkorper nur abschnittsweise
und nur im mindestens achtjahrigen Rhythmus und nur bis auf max. 50 cm Héhe Uber dem Wallboden
zurtickgeschnitten werden.

Zur Anpflanzung auf Wallhecken sind entsprechend § 40 Absatz 4 BNatSchG nur die folgenden in der
mittelostfriesischen Geest nicht gebietsfremden Pflanzenarten zuléassig: Sandbirke/Betula pendula,
Haselnuss/Corylus avellana, Eingriffeliger Weildorn/Crataegus monogyna, Schlehe/Prunus spinosa,
Stieleiche/Quercus robur, Hundsrose/Rosa canina, Salweide/Salix caprea, Schwarzer Holunder/Sambucus
nigra, Vogelbeere/Sorbus aucuparia, an feuchten Standorten zusatzlich Schwarzerle/Alnus glutinosa,
Esche/Fraxinus excelsior, Faulbaum/Frangula alnus, Ohrchenweide/Salix aurita, an nahrstoffreichen Standorten
zusatzlich Rotbuche/Fagus sylvatica, als Kletterpflanzen zusatzlich WaldgeiRblatt/Lonicera periclymenum,
Efeu/Hedera helix, Brombeere/Rubus fruticosus.

Zustandig fir die Uberwachung des naturschutzrechtlichen Wallheckenschutzes nach NAGBNatSchG und
BNatSchG innerhalb und aufierhalb von Bebauungsplangebieten ist die Untere Naturschutzbehdrde des
Landkreises Aurich. Fiir die Uberwachung der Wallheckenerhaltung nach BauGB innerhalb von
Bebauungsplangebieten ist daneben der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich auf Grundlage der Festsetzungen
des Bebauungsplanes zustandig. Zur Vermeidung einer Doppelbearbeitung ist in Bebauungsplangebieten
vorrangig der Fachbereich Bauen der Stadt Aurich auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes fur
die Uberwachung der Wallheckenerhaltung und des Wallheckenschutzes zustandig.

5. Altlasten

Sollten wahrend der Bauarbeiten Abfalle zu Tage treten oder sollte es Hinweise geben, die auf bisher
unbekannte Altablagerungen oder auf eine deutlich grofRere Flache der genannten Altablagerung als bisher
bekannt schlieRen lassen, ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des Landkreises Aurich unverziglich
in Kenntnis zu setzen.

6. Normen und DIN-Vorschriften
Die Normen zur Baumpflege, die DIN 18920 und die RAS-LP 4, sind bei der Stadt Aurich einsehbar.




