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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Zahl der Wohneinheiten als Héchstmaf

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Abweichende Bauweise als Héchstmal}

Baugrenze

tberbaubare Flache

nicht tiberbaubare Flache

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Fuf3- und Radweg

Zweckbestimmung: Mullaufstellflache

Griinflachen

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Zweckbestimmung: Regenrtickhaltebecken

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung: Stellplatze

Zweckbestimmung: Garagen

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen
zugunsten der Stadt Wittmund

mit Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Stadt Wittmund

Bestandsbaum

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

In den gemani § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind die geman § 4 Abs.
2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke) nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten werden die gemai § 4
Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO):

3. Anlagen fir Verwaltungen,
4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen (ausgenommen Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge).

MaB der baulichen Nutzung

Bezugshorizont fir alle nachgenannten Héhenangaben ist die Oberkante des Fahrbahnrandes
der direkt vor dem Grundstlck befindlichen ErschlieBungsstraBe im Baugebiet (Planhéhen nach
Deckenhdhenplan der Stadt Wittmund zum Endausbau) jeweils im Bereich der geplanten Zufahrt
zum jeweiligen Baugrundstiick (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Oberkante des FuBbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuBboden) muss min-
destens 0,30 m und maximal 0,50 m tber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraie
liegen, gemessen in der Mitte des Gebaudes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Héhe des FertigfuBbodens muss aus Griinden der Hochwasserfreiheit mind. bei 1,0 m NHN
liegen (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Alle weiteren Pflasterungen (Auffahrten, Terrassen usw.) und auch alle sonstigen Auffillungen
auf den Grundstiicken dirfen eine Héhe von 0,30 m und maximal 0,50 m oberhalb des Bezugs-
horizontes nicht lberschreiten (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den Allgemeinen Wohngebieten die Anzahl der Wohnein-
heiten je Gebaude wie folgt begrenzt:

Im WA1 je Wohngebaude maximal zwei (2) Wohneinheiten.

Im WA2 je Wohngebaude maximal vier (4) Wohneinheiten.

Bauweise
Im Geltungsbereich gilt grundsétzlich die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO.

Abweichend hiervon wird geman § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO in den Allgemeinen Wohngebieten
eine maximale Gebaudelange von 22 m festgesetzt (maBgeblich AuBenhaut der AuBenwand).

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gemafi § 12 BauNVO und Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Das Abstandsmalf des seitlichen Grenzabstandes darf von 0,5 H auf 0,4 H verringert werden
gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB.

Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflaichen

In den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen der festgesetzten StraBenverkehrsfla-
che und der vorderen Baugenze ist die Errichtung von Garagen und Carports geman
§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden geméan § 14 BauNVO nicht zul&ssig.

In einem Bereich von 3 m parallel zu den festgesetzten Flachen fir die Wasserwirtschaft ist die
Errichtung von baulichen Anlagen wie Garagen und Carports gemaB § 12 BauNVO sowie




Nebenanlagen in Form von Gebauden geman § 14 BauNVO nicht zulassig. Die Erreichbarkeit
der Entwasserungsgraben ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Far Garagen und Carports geméai § 12 BauNVO ist entlang der riickwartigen Baugrenzen eine
Uberschreitung von bis zu 3 m zul&ssig.

Wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Die bestehenden Oberflachenentwasserungsgraben sind geman § 9 Abs. 1 Nr. 16 d) BauGB
dauerhaft in einer offenen Form zu halten und dirfen nicht in ihrer Entwésserungsfunktion ein-
geschrankt werden bzw. zugeschittet werden.

Festsetzung zum Klimaschutz

GemaénB § 9 Abs. 1 Nr 23 a) BauGB ist die Verwendung fossiler Brennstroffe (Braun- und Stein-
kohle, Torf, Erdgas und Erddl) zur Hauptversorgung mit Energie unzulassig. Von der Festset-
zung ausgenommen ist unbehandeltes Holz beim Einsatz in ergdnzenden Heizungsanlagen
(z.B. Kamin-, Kachel- oder Pelletdfen).

Ortliche Bauvorschriften

Um bestimmte baugestalterische Absichten zu verwirklichen, werden geman § 84 Abs. 3 NBauO
die folgenden &rtlichen Bauvorschriften fir die Allgemeinen Wohngebiete im Geltungsbereich die-
ses Bebauungsplanes erlassen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 6.4/B 25 ,Zwischen Dunumer StraBBe, WiesenstraBe, Upsteder Strae und
Kirschbaumweg“ festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten.

Grundstiicksgestaltung

Nicht Uberbaute Flachen von Baugrundstiicken sind gem. § 9 Abs. 2 NBauO zu begrinen und
darfen nicht versiegelt werden. Flachige Abdeckungen von gartnerisch anzulegenden Flachen mit
Mineralstoffen, wie Steine, Kies 0.4. sind gleichermaBen unzulassig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die unzuldssige Anlage von Schotter- oder Steingarten nach
§ 9 Abs. 2 NBauO in Verbindung mit § 58 Abs. 1 NBauO kostenpflichtig geahndet werden kénnen.
Grundstiickseinfriedungen

Die Einfriedung der privaten Grundstlcke entlang der éffentlich genutzten Flachen (StraBenraum,
Geh- und Radwege) sind mit standortheimischen Laubgehdlzhecken (z.B. Liguster, Hainbuche,
Feldahorn, Rotbuche) sowie Zaunen und Mauern bis zu einer Héhe von 0,8 m zul&ssig.

Gittermattenzdune mit Einflechtungen (Sichtschutzstreifen) sind an allen Grundstlicksseiten un-
zuléssig.




Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Bodenarchéaologie

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdénnen u.a. sein: TongefédBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen
der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Treten bei den Aushub- und Tiefbauarbeiten Abfélle i.S.d. § 3 Abs. 1 S. 1 KrWG zu Tage, sind
die Bauarbeiten einstweilen einzustellen. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Land-
kreises Wittmund ist hierber unverziglich zu informieren.

Leitungstrassen (Bestand)

In den Randbereichen des Plangebietes bestehen in einigen Bereichen unterirdische Leitungs-
rechte (Oberflachenentwasserung) der angrenzenden Grundstiicke. Diese sind bei der Neupla-
nung zu beachten und in ihrem Bestand zu sichern.

Die Sicherheitsbestimmungen der Leitungstrager sind zu beachten. Eventuelle Sicherungs- und
Umlegungsarbeiten kdnnen zu Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen be-
stehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Artenschutz

Die MaBgaben des Artenschutzrechts geman § 44 BNatSchG sind zu beachten. Unvermeidbare
Gehdlzfallungen sind nur in der gesetzlich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar
eines jeden Jahres zulassig (§ 39 Abs. 5 Ziffer 2 Bundesnaturschutzgesetz). Soll hiervon abge-
wichen werden, hat unmittelbar vor der MaBnahme eine Kontrolle der betreffenden Gehdlze hin-
sichtlich vorhandener Lebensstatten besonders und streng geschitzter Tierarten durch eine
fachkundige Person zu erfolgen. Eine Entfernung der Gehdlze ist nur zuldssig, wenn eine Be-
troffenheit von geschiitzten Arten im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes ausgeschlos-
sen werden kann.

Zur Vermeidung von Gefahrdungen/Tétungen von Insekten sind fiir die StraBenbeleuchtung aus-
schlieBlich Natriumdampfhochdrucklampen (NAV) sowie LED-Lampen zu verwenden.

Baugrund

Bei NeubaumaBnahmen ist eine geotechnische Erkundung des Baugrundes erforderlich. Dabei
sind die allgemeinen Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergédnzenden Regelungen
der DIN 1054:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der
Umfang der geotechnischen Erkundung ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Re-
gelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem Anhang DIN EN 1997-2/NA:2010-12 vorgegeben.

Bauverbotszone

In einem Abstand von 20 m, gemessen vom &auBeren Rand der fir den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn (befestigter Fahrbahnrand der K 54), diirfen auBBerhalb der Ortsdurchfahr-
ten langs von Landes- oder KreisstraBen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Dies gilt
auch far Aufschittungen, Bepflanzungen oder Abgrabungen. In einem Abstand bis 40 m ergehen
Baugenehmigungen fur die Errichtung von baulichen Anlagen im Benehmen mit der StraBen-
baubehérde (§ 24 Abs. 1 und 2 NStrG).
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