TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.Nichtzulédssigkeit von Ausnahmen
GemaB § 1 Abs.6 der BauNVO wird festgesetzt, dass im WA- Gebiet folgende Ausnahmen des
§ 4 der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Tankstellen

- Gartenbaubetriebe.

2. Einschrankung der Anzahl der Wohnungen pro Gebéude

Im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung (E/ED) sind im gesamten Plangebiet nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 Baugesetzbuch (BauGB) pro Geb&ude maximal zwei Wohnungen zugelassen. Bei den
Doppelhausern wird je eine Doppelhaushélfte als ein Gebaude angesehen, da sie eigenstandig nutzbar
ist.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (LPB II)
Innerhalb der Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes mit der Bezeichnung LPB lla
(Larmpegelbereich lla) sind in den Obergeschossen und innerhalb der Flachen mit der Bezeichnung LPB
Ilb in den Erdgeschossen und Obergeschossen von Gebauden an allen der nérdlich vorbeifiihrenden
StraBe ,Flokershauser Weg“ zugewandten und um 90° abgewandten Gebaudefronten mit Wohn- und
Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen bauliche SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fiir den Larmpegelbereich Il gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau", Tabelle 8, Zeile 2 (LPB Il) entsprechen. Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen
Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffneten Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist
durch den Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende Bellftung der
Raumlichkeiten sicherzustellen.
Hinweis: Auf Grund der Anforderungen an den Warmeschutz kann davon ausgegangen werden, dass
damit in aller Regel auch die Anforderungen an den baulichen Schallschutz der Fenster im LPB Il erfllt
werden.
Innerhalb der Flache des Larmpegelbereichs llb sind AuBenwohnbereiche auf der larmabgewandten Seite
der Geb&ude zu errichten.

4. Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich zwischen der StraBenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstraBe und der vorderen Baugrenze (Vorgartenbereich) sind Nebenanlagen als Gebaude
gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO und genehmigungsfreie bauliche Anlagen gem. §
60 NBauO, inkl. Anhang 1.1 bis 1.8, unzuldssig (Einfriedungen s. Pkt. 7 der Gestalterischen
Festsetzungen).

5. Bauweise
Einzel- und Doppelhausbebauungen sind in der abweichenden Bauweise (a) zuléssig.
Gem. § 22 BauNVO sind in der abweichenden Bauweise Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise,
jedoch mit folgender Langenbeschrankung:
- Einzelh&user max. 15,00 m
- Doppelhauser max. 20,00 m.
Die Langenbeschrankung bezieht sich auf die Léange in jede Richtung der zuldassigen Hausform.



6. GrundstiicksgroBe

Die Baugrundstlicke fir Einzelhduser missen mindestens eine GréBe von 600 gm erhalten und die
Baugrundstlicke der Doppelhaushélften missen mindestens eine GréBe von 400 gm (je Doppelhaus 800
gm) erhalten. Als Baugrundstiick i. d. S. gilt § 2 Abs. 12 NBauO.

7. Seitlicher Grenzabstand und Grundstiickszufahrt

Bei Grundsticken mit Einzelhausbebauung ist der seitliche Grenzabstand auf jeweils einer
Grundstlcksseite von Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO
freizuhalten, wobei als seitliche Grenzen die der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zugewandten Grenzen
gelten.

Es ist nur eine max. 4,00 m breite Zu- und Abfahrt zulassig. Bei Grundstiicken mit Einzelhausbebauung
und max. zwei Wohnungen pro Gebaude, deren Anordnung aneinandergereint parallel zur
ErschlieBungsstraBe erfolgt, sind max. zwei Zu- und Abfahrten mit einer Breite von 4 m zulassig.

8. Uberschreitung der Grundflache
Die mégliche Uberschreitung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird auf max. 65 von Hundert
(65%) begrenzt.

9. Gebaudehéhe
GemaB § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird eine Gebaudehdhe von 10,50 m 0. NN als Héchstgrenze
festgesetzt.

10. Offentliche Verkehrsflache
Die Versorgungsleitungen sind innerhalb des StraBenkérpers zu verlegen. Grinstreifen innerhalb des im
Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsraumes sind von Leitungen freizuhalten.

11. MaBnahmen fiir den Naturschutz

Die im Umweltbericht ermittelte Ausgleichsflache wird auf dem Flurstiick 45 der Flur 15 in der Gemarkung
Westermarsch 1 festgesetzt.

Mit der Durchflhrung der AusgleichsmaBnahme ist mit Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen des
Bebauungsplanes zu beginnen. Mit der Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen ist auch die
AusgleichsmaBnahme zum Abschluss zu bringen.

12. Baumanpflanzungen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b ist wechselseitig entlang der ErschlieBungsstraBen die Anpflanzung von
mindestens 18 Einzelbdumen vorzunehmen. Die Arten, Sorten und Pflanzqualititen werden in
Abstimmung mit der Stadt Norden festgelegt.

Die zum Anpflanzen festgesetzten Baume sind fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen, standig zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

13. Private Griinflache

Die private Flache dient der Anlage eines Larmschutzwalles mit einer Larmschutzwand auf der Wallkrone.
Die Wall-/Wandkonstruktion muss eine Héhe von 3,00 m Uber StraBenniveau des Flékershauser Weges
haben. Der Wall ist gemaB Pflanzschema zu bepflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten.
Ausfalle sind durch Neuanpflanzungen zu ersetzen. Die zulassigen Pflanzen sind der Pflanzliste zu
entnehmen.



14. Geh-und Fahrrecht

Die mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Norden zu belastende Flache dient als Raumstreifen flr
das angrenzende Gewasser. Diese Flache ist von jeglicher Bebauung und sonstigen Gegenstanden, die
einer ordnungsgemaBen Raumung entgegenstehen freizuhalten. Die Sicherung des Raumstreifens erfolgt
Uber eine dingliche Absicherung im Grundbuch.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1.Traufwandhohe

Die Traufwandhéhe darf das MaB von 3,00 m an keiner Stelle unterschreiten und- mit Ausnahme von
Traufen bei Dachgauben und Krippelwalmen- das MafB von 5,30 m an keiner Stelle Uberschreiten. Als
Traufwandhéhe gilt das MaB von 0,00 m . NN und den &uBeren Schnittlinien von AuBenwand und
Dachhaut. Fir Nebengiebel an den Traufseiten darf diese Traufwandhdéhe max. 7,30 m betragen, wenn
der Giebel nicht breiter als 1/3 der jeweiligen Trauflange ist.

2. Dachform

Im gesamten Plangebiet sind nur geneigte, symmetrische D&cher - mit Ausnahme der D&cher von
Dachaufbauten, Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO- mit
einer Neigung von mindestens 30° und hdchstens 60° zulassig. Bei Mansarddachern darf der untere Teil
héchstens eine Neigung von 80° und der obere Teil mindestens eine Neigung von 10° haben.
Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sind ausnahmsweise
mit einem Flachdach oder geneigten Dach bis 10° Dachneigung zulassig.

Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Dachneigungen abgewichen werden, wenn es sich um
Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen, Kellerlichtschachte,
Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten handelt, die mit ihrer
Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflaiche des Ubrigen Gebaudeteils liegen, das den
festgesetzten Anforderungen entsprechen muss.

3. Dachaufbauten

Die Gesamtlange der Dachaufbauten (Dachgauben) darf V2 der jeweiligen Trauflange des Gebaudes nicht
Uberschreiten. Die Trauflange bemisst sich aus den AuBenseiten der AuBenwande.

Der Giebelwandabstand zu den Dachaufbauten (AuBenseite der AuBenwénde), der Abstand des
Dachaustritts zum First bzw. Walmgrat- in Dachneigung gemessen- und der Abstand der Dachaufbauten
untereinander darf das MaB von 1,00 m an keiner Stelle unterschreiten.

Uberschreitet die Gesamtldnge der Dachgaube 1/3 der Trauflange, so ist sie in mind. zwei Gauben, die in
Gestaltung und Material gleich sind, aufzuteilen.

4. Dacheindeckung

Die Dacheindeckungen der geneigten Dachflachen tber 30° Dachneigung sind mit orangefarbenen, roten,
braunen, schwarzblauen, graublauen oder grauen unglasierten bzw. nicht glanzenden Dachziegeln (DIN
EN 1304) (keine Edelengoben) oder Betondachsteinen (DIN 1117 oder 1118) oder Reet vorzunehmen.
Als orange gelten die Farben entsprechend dem RAL-Farbregister RAL 2000 bis 2011 mit Ausnahme
2005 und 2007,

als rot gelten die Farben entsprechend dem RAL-Farbregister RAL 3000 bis 3013 mit Ausnahme von
3007 und 3012,

als braun gelten die Farben entsprechend dem RAL-Farbregister RAL 8002 bis 8007, 8012 und 8015,



als schwarzblau und graublau gelten die Farben entsprechend dem RAL-Farbregister RAL 5004 und
5008,

als grau gelten die Farben entsprechend dem RAL-Farbregister RAL 7015 bis 7026 mit Ausnahme von
7023. Einschrankungen sind mdglich.

Ausnahmsweise kann von der festgesetzten Dacheindeckung abgewichen werden,

1. wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiberdachungen, Windféange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergarten
handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30 % der Grundflache des Gebaudes liegen, das den
gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

2. wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen, die weniger als die Halfte
der Dachflachen eines Gebaudes in Anspruch nehmen (Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die
Ausnahme beschrénkt sich auf eine Dachseite. Die GroBe darf 50 % dieser Flédche nicht Gberschreiten,
oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

5. AuBenwéande

Die AuBenwéande der Gebadude sind mit nach auBen sichtbaren Vormauerziegeln (DIN 105) zu
verblenden. Es dirfen nur unglasierte Ziegel entsprechend den rétlichen RAL-Farben Nr. 2001
(Rotorange), 2002 (Blutorange), 2003 (Pastellorange), 2004 (Reinorange), 2008 (Hellorange), 2009
(Verkehrsorange), 2010 (Signalorange), 3000 (Feuerrot), 3002 (Karminrot), 3005 (Weinrot), 3009
(Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot) und 3016 (Korallenrot) verwendet werden.
Ausnahmsweise kann von den festgesetzten Kriterien der AuBenwande abgewichen werden,

1. wenn aus gestalterischen Griinden fir weniger als 50 % der AuBenflachen als Material Holz, Putz o0.a.
verwendet werden soll, oder

2.wenn es sich um Gebaudeteile wie Eingangsiiberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster sowie Wintergéarten
handelt, die mit ihrer Grundflache insgesamt unter 30% der Grundflache des Ubrigen Gebaudeteils liegen,
das den gestalterischen Anforderungen entsprechen muss, oder

3. wenn es sich um Garagen gem. § 12 BauNVO oder Nebenanlagen als Gebaude gem. § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflache von max. 30 gm handelt.

Materialien und Konstruktionen, die eine andere vortauschen, sind unzulassig.

6. Werbeanlagen und Antennen

eIm gesamten Plangebiet sind, auBer an den Geb&uden mit Betriebsstatten, keine Werbeanlagen
zulassig.

e Im Plangebiet ist pro Betriebsstatte nur eine Werbeanlage zulassig.

e Eine rechtwinklig zur Fassade angeordnete Werbeanlage ist nur zulassig, wenn seine AufBenkante
nicht mehr als 1,00 m von der Fassade absteht, die max. H6he 1,00 m und die max. Tiefe 0,25 m
betragt.

e Eine waagerecht zur Fassade des Gebdudes angeordnete Werbeanlage (Flachwerbung) ist nur
zulassig, wenn sie nicht langer als V4 der Fassadenbreite, max. jedoch 2,00 m breit ist, die Héhe 0,50
m und die Tiefe 0,15 m nicht Uberschreitet.

e Fernseh- und Rundfunkantennen bzw. -schisseln sind bei traufstdndigen Gebauden mit geneigten
Dachern mind. 2,00 m hinter dem First nur an der von der ErschlieBungsstraBe abgewandten Seite, bei
giebelstandigen Gebauden mit geneigten Dachern mind. 5,00 m hinter der AuBenseite der Giebelfront
anzubringen.



7. Einfriedung der Baugrundstiicke

Die Einfriedung der Baugrundstiicke entlang der 6&ffentlichen Verkehrsflachen ist nur durch lebende
Hecken zulassig. Die verbleibenden Grundstiicksgrenzen sollen mdglichst mit lebenden Hecken
eingefriedet werden, dirfen jedoch auf einer Gesamtlange von 50 % auch nach eigener Wahl im Rahmen
der bauordnungsrechtlichen und nachbarrechtlichen Vorschriften eingefriedet werden. Grenzbebauungen
wie z.B. Garagen werden in die Berechnung einbezogen.

8. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig i.S.d. § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im rAumlichen Geltungsbereich dieser Satzung
vorsatzlich oder fahrlassig den vorstehenden 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.

Die Ordnungswidrigkeiten - Regelung im Stadtebaurecht gem. §213 BauGB bleibt hiervon unberihrt.

HINWEISE

1.Begriinung von Hauswénden
Sowohl aus &sthetischer als auch aus 6kologischer Sicht (z. B. Verbesserung des Kleinklimas) wird
empfohlen, einige Haus- und Garagenwande zu begriinen.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a.
sein: TongeféaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméanB § 14 Abs.
1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich 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 unverandert zu
lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Altablagerungen

Sollten bei den Baggerarbeiten bisher nicht bekannte Altablagerungen entdeckt werden, so ist die Untere
Abfallbehérde des Landkreises Aurich unverziglich zu informieren.

Im Falle von Auffélligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenverédnderung oder eine Altablagerung
deuten, ist der Fachdienst Natur/ Umwelt- und Landschaftsplanung umgehend zu informieren. Die nach
Bundes- Bodenschutzgesetz erforderlichen MaBnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser sind
dann mit der Bodenschutzbehérde abzustimmen. Ferner ist auffélliger / verunreinigter Bodenaushub bis
zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die Mébglichkeit der Verwendung auf dem
Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch Niederschlag und gegen
Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schitzen.

4, Sichtfelder

Gem. § 31 (2) NStrG dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstiick nicht
verbundene Einrichtungen nicht angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In den
Einmindungsbereichen sind daher Sichtfelder freizuhalten.

5. Bodenuntersuchung/ Baugrund
In Teilflachen des Plangebietes ist mooriger Untergrund vorhanden. Die Bodenuntersuchung kann bei der
Stadt Norden eingesehen werden.



