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PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2, MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundfl&chenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmalf3

9G5|>—(|)rsn Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmal GH= Gebaudehdhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise

A nur Einzelh&user zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

a, Abweichende Bauweise (Lange bis 14m)
ap Abweichende Bauweise (Lange bis 20m)
——————— Baugrenze

— L— Oberbaubare Flache
g ﬁl‘

| nicht Gberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

7. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

D Elektrizitst




Griinflachen

Offentliche Griinflache
Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Zweckbestimmung: Verkehrsgrin

Wasserflachen und Fliachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Umgrenzung der Flachen mit Wasserrechtlichen Festsetzungen

Wasserschutzgebiet W llII/A und W I1I/B

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

zu erhaltender Baum

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und flr die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Sonstige Planzeichen

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Es gilt die BauNVO 1990
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Textliche Festsetzungen

a)

b)

b)

b)

c)

Art und MaR der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

GemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die folgenden innerhalb von Allgemeinen
Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauN-
VO auch ausnahmsweise unzuléssig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fur Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

GemaR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind die folgenden innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) allgemein zulassigen Nutzungen gemaR § 4 (2) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
l&ssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt:
. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Bauweise / Gebaudehoéhe / iberbaubare Grundstiicksfliche
Im Geltungsbereich gilt grundséatzlich die offene Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO.

Ergadnzend hierzu wird gemaR § 22 (2) Satz 2 BauNVO in den gekennzeichneten Allgemeinen
Wohngebiet die Bauweise abweichend festgesetzt mit der MaRgabe folgender maximaler Gebaude-
langen: a1 =14 m, a2 =20 m.

Die Gebaudehohe ist als MaximalmaR mit 9,50 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Firsthdhe des
Gebaudes mittig gemessen zur nachstgelegenen 6ffentlichen ErschlieBungsstrae. Die Oberkante
des FuRbodens des 1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuRboden) darf héchstens 0,5 m Gber der
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrafie liegen.

Zwischen der vorderen Baugrenze der Baugrundstiicke sowie der festgesetzten 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache ist die Errichtung von Garagen gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen ge-
maR § 14 BauNVO nicht zulassig.

Hdéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

GemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA die héchstzuléssige Anzahl
an Wohneinheiten je Einzelhaus auf maximal zwei Wohneinheiten und je Doppelhaushalfte auf eine
Wohneinheit begrenzt.

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelgehdlze und Gehdlzflachen sind dauerhaft zu erhalten
(§9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). Bei Verlust ist ein qualitativer und quantitativer Ersatz zu pflanzen.

Innerhalb eines Radius von 5,00 m ab dem jeweiligen Stammful® der festgesetzten Bdume gemes-
sen, sind Erdarbeiten, Versiegelungen sowie die Aufbringung oder der Abtrag von Bodenmaterial
auszuschlieRen.

Ab einem Radius von 5,00 m ab dem jeweiligen Stammful’ der festgesetzten Bd&ume gemessen ist
die Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen in Form von Hochbauten und Carports/Garagen
bis zu einer H8he von 4 m zuléssig sofern diese keine wurzelschadigenden Fundamentarbeiten er-
fordern.




Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Geltungsbereich des
Bebauungsplan ,Danziger StralRe”, 1. Anderung festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten.

2 Dachform und Dachneigung im Allgemeinen Wohngebiet

Die Hauptgebaude sind mit symmetrisch geneigten Satteldachern zu errichten. Die Neigung der
Dachflachen der Hauptkérper darf nicht weniger als 30° und nicht mehr als 45° betragen.
Ausgenommen hiervon sind Gebéaudeteile i.S.d. § 5 (3) NBauO.

3. Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind nur matte Dachziegel oder Dachsteine aus Beton oder Ziegel zulassig.
Glasierte (engobierte) Ziegel sind unzuléssig.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaR-scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffédlige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geméan § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und muissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Niedersdchsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Abteilung Arch&ologie — Stutzpunkt Oldenburg,
Ofener StralRe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen von Ver- und Entsorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser und Telekommunikation). Die Lage der Leitungen ist den Bestandspldnen der zusténdigen
Versorgungsunternehmen zu entnehmen. Die Erdarbeiten sind frihzeitig mit den betroffenen
Versorgungsunternehmen abzustimmen; die erforderlichen Schutzbestimmungen der jeweiligen Leitungstrager
sind zu beachten.

3. Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Schutzzonen Il A und Il B des Wasserwerkes Feldhausen. Die
Bestimmungen der Verordnung Uber die Festsetzungen eines Wasserschutzgebietes fir die
Wassergewinnungsanlagen der Stadt Wilhelmshaven — Stadtwerke — in Feldhausen sind zu beachten.

4. Militarischer Flugbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe zum Flugplatz Wittmundhafen und zum NATO Flugplatz Jever. Durch
die aus dem laufenden Betrieb der Flugplatze heraus entstehenden Emissionen (Larm/ Abgase) kénnen keine
Beschwerden oder Ersatzanspriiche gegen die Flugplétze geltend gemacht werden.






