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PLANZEICHNUNG
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PLANZEICHENERKLARUNG ( gemiR PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1

Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. MaR der
(§ 9 Abs. 1

(§ 11 BauNVvO)

baulichen Nutzung
Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,5

Grundflachenzahl als Hochstmal}

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

FH

Firsthohe als Hochstmaly

TH

Traufhohe als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1

Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

Abweichende Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Baugrenze

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1

Nr. 11 BauGB)

StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

F+R hier: Fuf3- und Radweg
StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
——— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestimmung "Kurzzeitwohnen / Tagespflege”

5. Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Griinflache

offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Gewasserrand-/rdumstreifen

Sportplatz

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache

privat

offentlich

Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
Zweckbestimmung: Versickerungsbecken

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

[eXeXeXeXe)
[o] (o]
[o] (o]
o [e]
o [e]
00000

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

von Gewassern (siehe Nachrichtliche Ubernahme)

8. Sonstige Planzeichen

r A
L

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immisionsschutzgesetzes

LSW = Larmschutzwand

Mdillsammelplatz

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Gem. § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2)
folgende Ausnahmen des § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2 Sondergebiet ,,Kurzzeitwohnen / Tagespflege“ gem. § 11 BauNVO

Gem. § 1 (6) und § 11 (2) BauNVO wird festgesetzt, dass im Sondergebiet (SO 1 und SO 2) mit
der Zweckbestimmung ,Kurzzeitwohnen / Tagespflege” folgende Nutzungen zulassig sind:

- Wohn- und Betreuungsgebaude
- Allgemeine Aufenthaltsgebaude
- Personalgebaude
- Verwaltungsgebaude
- Nebenanlagen

3 Firsthohe gem. § 18 BauNVO

Im WA 1 sowie SO 1 darf die maximale Firsthéhe von 9,50 m und im WA 2 sowie SO 2 darf die
maximale Firsthéhe von 10,50 m nicht Uberschritten werden. Eine Uberschreitung der Firsthéhe
durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist zulassig. Unterer Bezugspunkt
fur die Ermittlung der Firsthohe ist die Oberkante der angrenzenden Erschliefungsstralle,
gemessen in der Fahrbahnmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine Erschliefungsstralle
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt, gemessen in der
Mitte der Zufahrt. Grundlage ist der Deckenhdhenplan der Erschliellungsplanung. Der obere
Bezugspunkt der Firsthéhe ist die Oberkante des Daches.

4 Traufwandhohe

Im WA 1 darf die maximale Traufwandhohe von 4,0 m nicht Uberschritten werden. Als
Traufwandhdhe gilt das Mall zwischen dem unteren Bezugspunkt und dem oberen
Bezugspunkt. Der obere Bezugspunkt ist der auRere Schnittpunkt von Aullenwand und
Dachhaut. Der untere Bezugspunkt ist die Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstrale,
gemessen in der Fahrbahnmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieBungsstralle
angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt, gemessen in der
Mitte der Zufahrt. Grundlage ist der Deckenhdhenplan der ErschlieRungsplanung.

5 Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl gem. § 19 (4) BauNVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) darf die zuldssige Grundflachenzahl durch
die Grundflache der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 30 % Uberschritten
werden.

In dem Sondergebiet (SO 1 und SO 2) darf die zulassige Grundflachenzahl durch die
Grundflache der in § 19 (4) BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % Uuberschritten
werden.

6 Abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) dirfen gem. § 22 (4) BauNVO Gebaude
oder bauliche Anlagen eine Gesamtlange von 18,0 m nicht tUberschreiten. Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO bleiben dabei unberiicksichtigt. Ansonsten
gelten die Grenzregelungen der offenen Bauweise.

7 Nebenanlagen an den Grundstiicksgrenzen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) sind Garagen, Uberdachte Stellplatze im
Sinne des § 12 (1) BauNVO bzw. Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und der
Baugrenze unzulassig. Dies qilt gleichermalen fur Ful3- und Radwege.

8 Gewasserrand- und Raumstreifen

Zur Sicherung eines ungehinderten Zugangs zum Entwasserungsgraben sind im Bereich des
ausgewiesenen Gewasserrand- und Raumstreifens bauliche Anlagen, Anpflanzungen und
Ablagerungen unzulassig.

9 Gewasserrand- und Raumstreifen

In dem markierten Gewéasserrand- und R&umstreifen ist ausnahmsweise eine unterirdische
Versorgungsleitung zuldssig.

10 Private Anpflanzungen (6stliche Eingriinung) gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

An der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches werden geschnittene Hecken aus Hainbuche
(Carpinus betulus) (I. Heister 100 - 120 cm, mit Ballen) in der Pflanzperiode nach der
Rohbauerstellung der Hauptgebdude vom Erschlielungstrager gepflanzt. Die Hecken werden
anschlieBend dauerhaft von den Grundstickseigentiumern gepflegt und mit einer Mindesthéhe
von 150 cm erhalten.

11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Allgemeinen
Wohngebiet

Als aktive SchallschutzmalRnahme wird eine 3,50 m hohe Larmschutzwand auf dem Gelande
der Sportanlage sowie auf der Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und des
Gewasserrand- und Raumstreifens errichtet. Die Larmschutzwand wird begriint und ist von den
Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke entsprechend zu pflegen. Die an die 6ffentlichen
Flachen angrenzenden Bereiche werden durch die Gemeinde Hesel gepflegt. Dabei sind die
Anmerkungen aus dem Umweltbericht zu beachten.

12 Altlastenverdachtsflache

In dem Bereich des Sondergebietes handelt es sich aufgrund der Vornutzung als
landwirtschaftliche Betriebstatte um eine Altlastenverdachtsfliche. Um eine Belastung
auszuschlielen, muss vor Baubeginn durch eine gesonderte Bodenuntersuchung gewahrleistet
werden, dass sich keine gefahrdenden Stoffe in dem Bereich des Sondergebietes befinden.
Sollten Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. bestehen, so sind
diese dem Landkreis Leer unverziglich zu melden und die betroffenen Bereiche entsprechend
ZU sanieren.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (5 84 NBauO)

1 Einfriedung
Als Einfriedung der Grundstlcke sind zulassig:
- Holzzaune in senkrechter Lattung mit einer Hohe von maximal 1,10 m
- offene Doppelstabmattenzaune ohne Sichtschutz mit einer Héhe von maximal 1,10 m
- lebende Hecken aus ortstypischen standortgerechten Laubhdlzern gem. nachfolgender
Pflanzenliste:
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Stechpalme (llex aquifolium)

Eibe (Taxus baccata)

2 Dachform und -neigung

Die Hauptdacher sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 20 °
herzustellen.

Fur Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind
auch Flachdacher zulassig.

3 Fassade

Das sichtbare AuRBenmauerwerk der Gebaude ist auf rotem, rot-braunem oder weillem
Verblendmauerwerk entsprechend dem Farbregister RAL 840-HR der Ziffern 2001, 3000,
3002, 3011, 3016, 8012, 9001, 9002, 9003, 9010 oder 9016 herzustellen. Nebenanlagen und
Garagen sowie sonstige Gebaudeteile am Hauptgebaude kénnen auch aus Holz errichtet
werden. Fur die Holzteile am Gebaude sind die Farben mit den RAL-Nr. 6005, 6007, 6009
oder 9012 zulassig.

4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 80 Abs. 3 Niedersachsische Bauordnung in der Fassung
vom 03.04.2012 (NBauO), wer als Bauherr, Entwurfsverfasser, oder Unternehmer vorsatzlich
oder fahrlassig eine BaumaRnahme durchflihrt oder durchflhren lasst, die nicht den
Anforderungen der Gestaltungssatzung Uber drtliche Bauvorschriften flir den Bebauungsplan
HE 6 "Wohngebiet am Sportplatz" entspricht.

5 Ausnahmen

Von den Vorschriften der Gestaltungssatzung Uber 6rtliche Bauvorschriften fur den
Bebauungsplan HE 6 "Wohngebiet am Sportplatz" kénnen Abweichungen nach MalRgabe
des § 66 NBauO erteilt werden.

HINWEISE

1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO in der Fassung vom 31.05.2017; bekannt gemacht am 21.11.2017.
2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefalkscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Leer unverzuglich gemeldet
werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 (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
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3 Bodenschutz

Bei geplanten Baumallnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriffen des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d. h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten,
dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Anfallendes
Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder verwendet werden, sofern die Regelungen
der Bundesbodenschutzverordnung, insbesondere die Pruf- und Vorsorgewerte dem nicht
entgegenstehen. Bodenaushub, der auf Grundstlicken Dritter verwertet werden muss, stellt
Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes dar und ist somit einer
ordnungsgemaflen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung  zuzuflhren.
Verwertungsmafnahmen (z.B. Flachenauffillungen, Larmschutzwélle)  unterliegen
gegebenenfalls genehmigungspflichtigen  Anforderungen (nach Bau-, Wasser- und
Naturschutzrecht) und sind vorab mit dem Landkreis Leer abzustimmen. Sollten die geplanten
Bau- und ErderschlieBungsarbeiten  Hinweise  auf  Altlasten,  Altablagerungen,
Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase
(Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, so ist unverzuglich der
Landkreis Leer als untere Bodenschutz- und Abfallbehérde zu informieren.

4 Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer
genugt dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstlickseigentiimer bzw. bei der
ortlichen Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

5 Anschluss Telekommunikationsleitung

Neu errichtete Gebéaude, die Uber Anschlisse far Endnutzer von
Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sollen, sind gebaudeintern bis zu den
Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven  Netzinfrastrukturen
(Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG) sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen
Netzkomponenten auszustatten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1 Kompensationsflache KO-005273

Die in der Planzeichnung dargestellten Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB dienen als
Kompensationsflache im Rahmen eines anderen Verfahrens in der Gemeinde Hesel mit der
Bezeichnung: ,Ausbau Umkleideraum Hes 18“ und mit dem Aktenzeichen: ,41.31.10-Hes/18".

VERFAHRENSVERMERKE

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84 der
Niedersachsischen Bauordnung(NBauO) iV.m. § 58 Nds. Kommunalverfassungsgesetz
(NKomVG) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses glltigen Fassung hat der Rat der
Gemeinde Hesel diesen Bebauungsplan Nr. HEG "Wohngebiet am Sportplatz" , bestehend aus
der Planzeichnung und den Textlichen Festsetzungen sowie den Ortlichen Bauvorschriften, als
Satzung beschlossen.

Gemeinde Hesel
Der Blrgermeister.........cccceeeeeiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee,

Hesel, den ...................

Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am ................... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. HE6 "Wohngebiet am Sportplatz" beschlossen.

Gemeinde Hesel
Der Blrgermeister — .........ccocceiiiiiiiieieiiiieeeeee

Hesel, den .......c...........

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab 1 : 1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2017 LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich
Katasteramt Leer

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maéglich.

Leer,den .....c.............

Unterschrift

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. HE6 "Wohngebiet am Sportplatz" wurde ausgearbeitet
von der Niedersachsischen Landgesellschaft mbH, Geschaftsstelle Aurich, Am Pferdemarkt 1,
26603 Aurich.

Aurich, den ................... Planverfasserin i.A. ..o,

Offentliche Auslegung und Behdrdenbeteiligung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am .................. dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden durch
Aushang ortslblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung

haben vom ................... bis einschlieBlich ................... gemall § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom .................. Uber die Planung unterrichtet und aufgefordert, bis zum

..................... ihre Stellungnahme abzugeben.

Gemeinde Hesel
Der Blrgermeister — .........cccoeiiiiiiieee,

Hesel, den ...................

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hesel hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahmen gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ................... als Satzung gemaf § 10 BauGB sowie die
Begriindung beschlossen.

Hesel, den ................... Gemeinde Hesel

Der Burgermeister — .......ccoocoieiiiiiiiieec e,
Bekanntmachung
Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ................... im Amtsblatt

fur den Landkreis Leer bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit am ...................
Kraft getreten.

Gemeinde Hesel
Der Burgermeister — .........ccccoeiiiiiiiiieeeen

Hesel, den ...................

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begrindung nicht geltend
gemacht worden.

Gemeinde Hesel
Der Blrgermeister — ..........cccceeiiiiiiieeeeeeeei,

Hesel, den ...................

Gemeinde Hesel
Bebauungsplan Nr. HE6

- Wohngebiet am Sportplatz -

mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

Phase: ENTWU RF

Stand: 14.05.2018

MaRstab: 1:1000

Niedersachsische
Landgesellschaft mbH

Geschaftsstelle Aurich
Am Pferdemarkt 1 | 26603 Aurich
info-aurich@nlg.de
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