Praambel

Es gilt die BauNVO 2017 f

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungs-
gesetz hat der Rat der Gemeinde GroRheide diesen Bebauungsplan Nr. 0742 "Thinerweg", bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
ortlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Grol3heide, den

Birgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MafRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes
fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,

© 2023 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach

(Stand vom 06.03.2023). 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 méglich.
Norden den

Katasteramt Norden

............................................................................. Siegel
(Unterschrift)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde GroRRheide hat in seiner Sitzung am 18.04.2023 die Aufstellung des Bebau-

ungsplanes Nr. 0742 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemalk §2 Abs. 1 BauGB am
22.03.2023 ortsiblich bekannt gemacht.

Grol3heide, den

Birgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde GroRRheide hat in seiner Sitzungam ............................ dem

Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine Veréffentlichung im Internet
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurden am 09.04.2025 bzw. 11.04.2025
(Amtsblatt) bekannt gemacht.

GemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 0742 mit der Begriindung,
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Bekanntmachung
im Zeitraum vom 14.04.2025 bis 14.05.2025 im Internet veréffentlicht und durch leicht zu erreichende
Zugangsmdglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfigung gestellt worden.

Grol3heide, den

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde GrolRheide hat den Bebauungsplan Nr. 0742 nach Prifung der Stellungnahmen

gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 23.10.2025 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Be-
grindung beschlossen.

Grol3heide, den

Birgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan Nr. 0742 der Gemeinde GroRRheide wird hiermit ausgefertigt. Der Bebauungsplan
stimmt mit dem Willen des Rates der Gemeinde GroRRheide im Zeitpunkt der Beschlussfassung tberein.

Grol3heide, den

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Grof3heide ist gemaR § 10 Abs 3 BauGB am ............cccccuneeee.

ortsliblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 0742 ist damit am ............................ in
Kraft getreten.

Grol3heide, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 0742 ist die Verletzung von

Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 0742 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Grol3heide, den

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Grol3heide, den

GEMEINDE GRORHEIDE
Der Birgermeister
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

2. MaR der baulichen Nutzung

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010

(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025
(Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

GemaR § 1 Abs. 6 der Baunutzungsverordnung wird festgesetzt, dass im gesamten Bebauungsplan-

gebiet die folgenden Ausnahmen des § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fur die Verwaltung

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sind gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig.

Zuséatzlich zur festgesetzten Grundflachenzahl des WA - Gebietes von 0,4 dirfen noch max. 30%
v.H. der anrechenbaren Grundstiicksflache durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§19 Abs.
4 S. 3 BauNVO) versiegelt werden.

Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Vorbauten

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der Strakenbegrenzungslinie
der Erschlieungsstrale und der vorderen Baugrenze (Vorgartenbereich) sind Nebenanlagen als
Gebaude gemaR § 14 BauNVO und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Vorbauten unzuldssig.

Grundstiickszufahrt

Pro Baugrundstiick im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 1 NBauO ist die Anlage von je einer bis zu 4,00 m

breiten Zufahrt zuléssig. Bei Gebauden von mehr als zwei Wohneinheiten kann die Zufahrtsbreite
ausnahmsweise auf bis zu 6 m erhéht werden.

Hdhe baulicher Anlagen

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA gemaR § 4 BauNVO gelten flr bauliche

Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 Abs. 1 BauNVO):

- Oberer Bezugspunkt: Firsthdhe (FH) Oberer Bezugspunkt ist die Schnittkante zweier aufeinander-
treffender Dachflachen. Eine Uberschreitung der Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile (Anten-
nen, Schornsteine) ist zuléssig.

- Unterer Bezugspunkt: siehe H6henbezugspunkt am Poppenweg in Héhe von 4,85 m NHN.

Gewasserschutz

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB ist mit Anpflanzungen (Hecken, Bdume etc.) und baulichen Neben-
anlagen (Gartenh&user, Zdune, Pflasterungen etc.) ein Mindestabstand von 1,00 m zu Oberflachen-
gewassern (Gréaben etc.), gemessen ab Béschungsoberkante, einzuhalten.

Anpflanzgebot

In den Allgemeinen Wohngebieten ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB pro angefangene 300 m?
Grundstiick ein standortgerechter und kleinkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum geman Pflanzliste
als Hochstamm, Mindestqualitdt 12 — 14 cm (10-12 cm Obstb&dume) Stammumfang, zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Alle MalRnahmen, die zum Abgang der Gehdlze fuhren, sind unzulassig.

Ausfalle sind zeitnah und gleichwertig zu ersetzen. Artgerechte Pflege- und Schnittmanahmen sind
zuldssig.

Baume (Auswahl)

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Esrijk Feldahorn
Alnus x spaethii Purpurerle
Crataegus i. Sorten Weil3- und Rotdorn, Apfeldorn und Sorten
Coryllus colurna Baum-Hasel
Liguidamber styraciflua Amberbaum
Malus sylvestris Wildapfel
Prunus avium i.Sorten Vogelkirsche i.S.
Prunus cerasifera Kirschpflaume
Pyrus calleryana ,Chanticleer” Wildbirne
Sorbus aucuparia Eberesche
Obstgehdlze (Auswahl)
Apfelsorten Birnen Pflaumen/Zwetschgen
Boikenapfel Bunte Julibirne Hauszwetsche
Danziger Kantapfel Gute Graue Grofie Grune Reneklode
Dulmener Rosenapfel Gute Luise SiuRkirschen

Grahams Jubilaumsapfel
Landsberger Renette
Ontario

Prinzenapfel

Schoéner aus Lutten

Grofie Schwarze Knorpelkirsche
Kassins Frihe

Ortliche Bauvorschriften (§ 84 Abs. 3 NBauO)

1.

Einfriedungen

Die Einfriedungen der Baugrundsticke entlang der offentlichen Verkehrsflachen dirfen nur aus le-
benden Hecken (Strauchern) bestehen. Dabei darf eine Hohe von 1,50 m nicht Gberschritten werden.
Notwendige begleitende Absperrungen dirfen nur hinter den Hecken an der zur Stralle abgewandten
Seite errichtet werden. Dabei darf die maximale Hohe der Hecke nicht Uberschritten werden.

Der Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild soll soweit wie
moglich minimiert werden. Die o.a. Festsetzung soll zur Minimierung der durch Baumafnahmen zu
erwartenden Beeintrachtigungen dienen.

Gestaltung der Vorgartenbereiche

Die unbebauten Vorgartenbereiche, zwischen der ErschlieBungsstralie und der vorderen Baugrenze,
sind unversiegelt anzulegen und mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gértnerisch zu gestalten. Die
Verwendung von Gesteins- oder Mineralkdrnern (z.B. Kies) ist nicht zulassig. Beeteinfassungen sind

zulassig. Zugange sowie Zufahrten fur die Anlagen des ruhenden Verkehrs sind von dieser Festset-
zung ausgenommen.

Ordnungswidrigkeiten

GemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe bis zu
500.000 € geahndet werden.

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
04 Grundfiachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmal

FH15,0m Hohe der baulichen Anlagen als HéchstmaRk

. . " - FH= Firsththe
. NHN Uber Normalhéhennull (G. NHN)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o] Offene Bauweise
——————— Baugrenze
r——=1 Uberbaubare Flache

| nicht Uberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

5. Immissionen

Mdgliche und fur den l&ndlich gepragten Bereich typische landwirtschaftliche Immissionen sind in-
nerhalb des Plangebietes zu tolerieren.

Die zeitweise auftretenden Geruchsbeldstigungen, die durch die ordnungsgemafe Bewirtschaftung
der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen, sind als Vorbelastung hinzunehmen.

6. Insektenfreundliche Beleuchtung

Eine Beleuchtung ist zum einen bedarfsorientiert anzubringen und zu steuern (ggf. nachtliche Redu-
zierung), sodass eine Beeintrachtigung der im Gebiet vorkommenden bzw. kiinftig zu erwartenden
Fauna minimiert wird. Zum anderen sind die Leuchten so auszurichten, dass eine verschwenderi-
sche Abstrahlung z.B. in den Himmel, an neuanzulegenden Anpflanzungen sowie die umgebene
Landschaft vermieden wird (Lichtlenkung durch Leuchten mit Abschirmungen; Ausrichtung der Be-
leuchtung von oben nach unten; waagerechte Anbringung). Dariiber hinaus sind Beeintrachtigungen
durch die Wahl der Lichtfarbe zu minimieren. Zu verwenden sind insektenfreundliche und insekten-

dichte, nach unten gerichteten Lampengehdusen und Leuchtmitteln ohne UV-Anteil mit einer Farb-
temperatur bis max. 2.700 Kelvin.

7. Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der BaumaRnahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem je-

weiligen Versorgungsunternehmen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundi-
gungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer gentigt dieser Erkundigungs- und Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem
Grundstiickseigentiimer bzw. bei der Stadt - oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er

sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort ver-
legt sind.

8. Miill-, Sperrmiill-, Strauch- und Baumschnittabfuhr

GemalR § 9 Abs. 2 der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Aurich sind Mullsacke,
Sperrmiill sowie bei der Entsorgung von Strauch- und Baumschnitt, in den Fallen, in denen der Mull-
wagen nicht unmittelbar vorfahren kann, zu einer von der Mullabfuhr angefahrenen Stralle zu brin-

gen. An den StichstraRen ohne Wendehammer ist ein Ruckwartsfahren nach den Unfallverhitungs-
vorschriften nicht erlaubt.

Nachrichtliche Ubernahmen

m Zweckbestimmung: Fulweg
Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg
10. Wasserfldchen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-

schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

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

RRB Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken
15. Sonstige Planzeichen

485m Ho&henbezugspunkt in Meter Gber NHN

tber NHN siehe Textliche Festsetzungen Nr. 5

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Hinweise

1. Altablagerungen, Altstandorte

Bei Hinweisen, die auf bisher unbekannte Altablagerungen auf dem Grundstiick schlieRen lassen,
ist die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich unverziglich in Kenntnis zu

setzen. Meldepflichtig sind der Leiter der Arbeiten, die bauausfihrende Firma und/oder der Bauherr.

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirt-
schaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des

Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungsgemagen Entsorgung zuzufih-
ren.

2. Artenschutz

Die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz, die unter ande-
rem fur alle européisch geschutzten Arten gelten, sind zu beachten (z.B. fur alle Fledermausarten,
alle einheimischen Vogelarten und bestimmte Amphibienarten: vgl. www.ffh-anhang4.bfn.de). Nach
§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, Tiere dieser Arten zu verletzen, zu téten, sie erheblich zu
stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei Abriss-
oder BaumafRnahmen an bestehenden Gebduden, der Sanierung (auch der energetischen Sanie-
rung) sowie Maknahmen an Bdumen und Strduchern kénnen diese Belange betroffen sein. Bei Zu-
widerhandlungen gegen diese Bestimmungen drohen BuRRgeld- und Strafvorschriften (§§ 69 ff
BNatSchG bzw. Umweltschadensgesetz). Die zustandige Untere Naturschutzbehdrde kann unter
Umstanden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewé&hren, sofern eine unzumutbare Belas-

tung vorliegt. Weitere Informationen sind bei der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises zu
erhalten.

3. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (zum Bei-
spiel Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe spuren solcher Funde) gemacht werden, ist diese geman § 14 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises unverzuglich 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. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen. Wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet
(Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1989, Nds. GVbl., S 517).

4. Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfélle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen
des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungs-
satzung des Landkreises Aurich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungsgemafiien Entsor-
gung zuzufuhren. Hierunter fallt auch der bei der BaumafRnahme anfallende Bodenaushub, welcher
nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Baubeschreibungen und Ausschreibungstexte fur Bauleistungen sind so zu formulieren, dass zu Er-
satzbaustoffen aufbereitete mineralische Abfélle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 KrWG erful-
len, gleichwertig zu Primarstoffen fir den Einbau zugelassen und nicht diskriminiert werden.

Sofern mineralische Abfalle (z. B. Recyclingschotter, Bodenmaterial) in technischen Bauwerken (z.
B. Wegebauten, Unterbauten, Aufschittungen von Larmschutzwallen oder Béschungen oder sonsti-
gen Zwecken) zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung
(ErsatzbaustoffVO), ggf. in Verbindung mit der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV). Das
Ein- und Aufbringen von Bodenmaterial zur Herstellung oder zum Aufbau einer durchwurzelbaren
Bodenschicht (z. B. Auffullung einer landwirtschaftlichen Flache, Verwendung im Gartenbau, Her-

stellung der obersten durchwurzelbaren Schicht eines technischen Bauwerkes) unterliegt den Anfor-
derungen der Bundesbodenschutzverordnung.

Wasserschutzgebiet

¢ Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutzgebietes
Hage innerhalb der Schutzzone Il B. Die Bestimmungen der Verordnung des Landkreises Aurich tber
die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsanlagen des Wasserwerkes

Hage (Wasserschutzgebietsverordnung Hage vom 15.12.2015; Amtsblatt Nr. 48 vom 18.12.2015,
Seite 775) sind zu beachten.

¢ Das Auffullen mit Fremdboden ist nur zuldssig, wenn hierfur ein Zertifikat Uber die Unbedenklichkeit
des Bodens vorliegt.

¢ Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden kénnen, sind verboten.

e Das Lagern von Heizél in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

Gemeinde GroRheide
Landkreis Aurich

Bebauungsplan Nr. 0742

"Thunerweg"

mit értlichen Bauvorschriften geman § 84 Abs. 3 NBauO
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