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PLANZEICHENERKLARUNG (gemaR Planz V 90)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
' @ Mischgebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmal

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal
FH Firsthéhe

0 offene Bauweise

TF Textliche Festsetzung

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stralenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

F+R| FuB-und Radweg

Verkehrsberuhigter Bereich

5. Wasserflachen und Fldchen fiir die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Flache fur die Regenriickhaltung (Regenrickhaltebecken)

Graben

6. Sonstige Planzeichen

r
=

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (LPB = Larmpegelbereich)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

=

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

L ]
L ]

TEXTLICHE FESTSETZUNG

1. Allgemeine Wohngebiete
Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen.

2. Mischgebiete
Die im Mischgebiet zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstéatten
gem. § 6 Abs.2 Nr.6,7 und 8 BauNVO sind ausgeschlossen.

3. H6hen

Im WA wird ein Rahmen fiir die maximale Hohe baulicher Anlagen definiert (s. dazu die erlauternde
Skizze). Fur die jeweilige ndrdliche Baugrenze im WA wird die maximale Hohe baulicher Anlagen
mit 8,00 m festgesetzt. An der jeweils stidlichen Baugrenze bzw. an der jeweiligen siidlichen
Grundstiicksgrenze wird die maximale Gebdudehdéhe mit 11,00 m festgesetzt. Bezugsebene ist die
Oberkante der zur ErschlieBung des einzelnen Grundstiicks angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache.

11,00 m

ST

/ max. zuléssige Hohe
8.00m

4. Nebenanlagen, Garagen, Carports

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie
der Erschlieungsstraen und der vorderen Baugrenze (Vorgéarten) sind Nebenanlagen als
Gebédude gem. § 14 Absatz 1 BauNVO sowie Garagen und Carports gem. § 12 BauNVO
unzuléssig.

Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO wird die Errichtung von Kleinwindkraftanlagen im gesamten
Geltungsbereich ausgeschlossen.

5. Anpflanzungen
5.1. Innerhalb der Verkehrsflache

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind je angefangene 100 m?
Verkehrsflache 2 Kleinb&dume geeigneter Art zu pflanzen und auf Dauer zu erhalten.

Die Art der Laubbdume und die Qualitatsanforderungen sind der Anlage zum Umweltbericht zu
entnehmen.

5.2 Im Bereich der privaten Baugrundstiicke

Je angefangene 500 m? Grundstiicksflache ist 1 Kleinbaum (Baum 3. Ordnung) zu pflanzen und auf
Dauer zu erhalten, Art der Laubbdume und Qualitdtsanforderungen wie innerhalb der
Verkehrsflachen.

6. Versiegelung

Zusatzlich zur festgesetzten Grundflachenzahl des WA-Gebietes von 0,3 dirfen noch 20 v. H. der
anrechenbaren Grundsticksflache durch Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§§ 12 und 14
BauNVO) versiegelt werden.

Zur nachhaltigen Nutzung des Dachflachen - Regenwassers sind Anlagen von Regenwasser-
zisternen bis zu 15 m® zulassig.

7. Befestigung
Fur die Befestigung der Zu- und Abfahrten, Stellplatze und Gehwege zu bzw. auf den jeweiligen

Baugrundstiicken durfen nur wasserdurchlédssige Beldge (Rasengittersteine, Schotterrasen, Pflaster
mit mehr 10 % Fugenanteil) verwendet werden. Die Verlegung darf nur in einem Sandbett oder mit
hoch wasserdurchldssigem und umweltvertraglichem Material erfolgen.

8. Zufahrten

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

In zu begriindenden Einzelféllen sind 6,0 m breite Zufahrten ausnahmsweise zulassig.

9. Schallschutz

,Larmpegelbereich IV:

An allen der GroBheider Strale (K 204) zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebéaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fiir
den LPB |V gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Tabelle 8, Zeile 4, entsprechen.” An allen
der GroRheider Stral’e (K 204) abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen
mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen, die den LPB Ill gemall DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau", Tabelle 8, Zeile 3,
entsprechen”.

,Larmpegelbereich llI:

An allen der GroRheider StraBe (K 204) zugewandten und um bis zu 90° abgewandten
Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen in Wohnungen mit Ausnahme von Badern und
Hausarbeitsraumen sind bauliche SchallschutzmafRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir
den LPB IlIl gemafl DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen.” An allen
der GroRBheider StralRe (K 204) abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen
mit Ausnahme von Bé&dern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaRnahmen
vorzusehen, die den LPB Il gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Tabelle 8, Zeile 2,
entsprechen”.

Fur den Larmpegelbereich IV ergibt sich ein erforderliches bewertetes Schallddamm-MafR R'w,res =
40 dB, fur den Larmpegelbereich Il von R'w,res = 35 dB und fiir den Larmpegelbereich Il von
R'wrres = 30 dB. Etwaige Korrekturen missen u. U. entsprechend DIN 4109, Tabelle 9,
vorgenommen werden. Die Anforderungen an die einzelnen AuBenbauteile wie AuRenmauerwerk,
Dachhaut und Fenster sind vom jeweiligen Flachenverhdltnis abhangig. Fur géngige
Fensterflaichenanteile konnen die Angaben der DIN 4109, Tabelle 10, ibernommen werden.

Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafraume vorgesehen, kann es bei gedffneten
Fenstern zu Schlafstérungen kommen. In diesem Fall ist durch den Einbau schallgedampfter
Luftungseinrichtungen eine ausreichende Beliftung der Ré&umlichkeiten bei geschlossenen
Fenstern sicherzustellen.

Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) sind auf der der
GroB3heider StraBe (K 204) abgewandten Gebaudefront anzuordnen oder durch massive bauliche
Anlagen mit einer Mindesthohe von h = 2,0 m gegen den Verkehrslarm zu schitzen.

10. Fldche fiir die Regenriickhaltung

Die Wasserflache und die angrenzenden Bereiche sind naturnah zu gestalten.

Die festgesetzten Graben sind seitens der angrenzenden privaten Eigentiimer zu unterhalten und
zu pflegen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (534 nBauo)

1. Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der tiber 30° geneigten Dacher hat mit unglasierten Dachpfannen aus Ton
oder Zement, Schiefer oder schieferdhnlichem Material zu erfolgen. Zulédssig sind auerdem
natlrliche Materialien. Dachflachen von eingeschossigen, untergeordneten Gebaudeteilen mit
einer Dachneigung von weniger als 20° sind dauerhaft und flachendeckend zu begriinen.
Ausnahmen hiervon kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck
( Belichtungszwecke, Anlagen zur Energiegewinnung etc.) stehen.

2. Einfriedungen
Die Einfriedungen der Baugrundstiicke entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur aus

lebenden Hecken (Strauchern) bestehen. Dabei sollite eine Héhe von 1,50 m nicht tiberschritten
werden. Notwendige begleitende Absperrungen dirfen nur hinter den Hecken an der zur Stral3e
abgewandten Seite errichtet werden. Dabei darf die maximale Hohe der Hecke nicht tiberschritten
werden.

3. Ausnahmen
GemalR § 84 NBauO sind folgende Ausnahmen von den gestalterischen Festsetzungen zulassig:

3.1 Transparente Bauten

Gemal § 84 NBauO sind Ausnahmen von den gestalterischen Festsetzungen Nr. 1
(Dacheindeckung) zuldssig, wenn es sich um untergeordnete transparente (Glas 0.4.) Vor-, An-
oder Aufbauten handelt.

3.2 Energiegewinnung
Dariiber hinaus sind von der gestalterischen Festsetzung Nr. 1 (Dacheindeckung) Ausnahmen gem.
§ 84 NBauO zuldssig, wenn zur Energiegewinnung neue Technologien eingesetzt werden sollen.

3.3 Garagen und Nebenanlagen .

Fur Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen als Gebdude gemaR § 14 BauNVO bis zu
einer Grundfldche von max. jeweils 30 m? sind gemaR § 84 NBauO Ausnahmen von den
gestalterischen Festsetzungen Nr. 1 (Dacheindeckung) zuldssig.

Die Fassaden von Garagen sowie offenen Carports sind zu den StralRenverkehrsflachen, Fuf - und
Radwegen und Griinflachen intensiv zu begriinen. Ausgenommen sind notwendige Turen, Fenster
und Tore sowie Anlagen zur Energiegewinnung.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 NBauO handelt, wer im rdumlichen Geltungsbereich dieser
Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorstehenden gestalterischen Festsetzungen zuwider
handelt.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Wasserschutzzone
Das Plangebiet befindet sich in dem Trinkwasserschutzgebiet von Hage in der Schutzzone 111 B.

HINWEISE

1. Wasserschutzzone
Fur Photovoltaikanlagen und die Nutzung von Erdwarme ist eine Ausnahmegenehmigung
erforderlich.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: TongefdlRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und missen der Denkmalschutzbehérde des Landkreises Aurich 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
unveréndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Ablagerungen

Im Falle von Auffélligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenverénderung oder eine Altablagerung
deuten, ist die Untere Abfallbehérde des Landkreises umgehend zu informieren. Die nach
Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen Ma3nahmen zum Schutz des Bodens bzw. der
Gewasser sind dann mit der Bodenschutzbehoérde abzustimmen. Ferner ist

auffalliger / verunreinigter Bodenaushub bis zum Entscheid iber die fachgerechte Entsorgung oder
die Méglichkeit der Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist
vor Eintragen durch Niederschlag und gegen Austrédge in den Untergrund, z. B. durch Folien oder
Container zu schitzen.

4. Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer gentigt
dieser Prufungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der 6rtlichen
Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

VERFAHRENSVERMERKE

Praambel
Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), das durch Artikel 6 G vom 20.10.15 (BGBI. | S. 1722) Nr. 40 gedndert worden ist .
V. m, § 58 Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NkomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. §76), gedndert durch
das Gesetz vom 16.12.14 (Nds. GVBI. S. 431+434), hat der Rat der Gemeinde Grof3heide diesen Bebauungsplan Nr.
0703 "Starenweg", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Darstellungen und der
Begriindung einschliellich des Umweltberichtes beschlossen.
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-Fischer-

Planunterlage

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte

Mafstab 1 : 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2014 LGLN a LGLN

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Norden

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen
sowie Straflen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 19.08.2014). 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 maglich.

Norden,

Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen Siegel
- Regionaldirektion Aurich -

- Katasteramt Norden -
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Unterschrift

Planverfasserin

Der Entwurf der Bebauungsplanses Nr. 0703 " Starenweg” wurde ausgearbeitet von der Niederséchsischen
Landgesellschaft mbH, Geschéftsstelle Aurich, Am Pferdemarkt 1, 26603 Aurich.

Aurich, den

iL.A. M.A. Dorthe Meyer

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde GroRheide hat nach Prifung der Stellungnahme gemaR § 3 Abs. 2 BauGB den Bebauungsplan
und die Begriindung einschliefllich des Umweltberichtes in seiner Sitzung am 22.09.2016 als Satzung beschlossen.

Der Br 'erﬁister
il

/. Fischer -

Inkrafttreten

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes ist geméfR § 6 Abs. 5 BauGB am
Landkreis Aurich und fir die Stadt Emden bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am wirksam geworden.

im Amtsblatt fir den

Grofiheide, den

Der Birgermeister

Siegel

- Fischer -

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- und
Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
GrofR¥heide, den

Der Burgermeister

Siegel

- Fischer -

Méngel der Abwédgung

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung des Bebauungslanes sind Mangel der Abw&gung nicht geltend gemacht
worden.

Grof3heide, den
Der Blrgermeister

Siegel

- Fischer -

Aufstellungsbeschlulss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grof3heide hat in seiner Sitzung am 11.12.2013 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 0703 "Starenweg" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am

26.06.2014 ortsublich bekannt gemacht.
Der 'Qe‘ ijer
A

- Fischer -

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 26.06.2014 ortsiiblich bekannt gemacht
und vom 30.06.2014 bis 29.07.2014 wurde den Birgern die Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung der Planung

gegeben.
Der%ir .- ister

7
- Fischer -

Friihzeitige Behordenbeteiligung
Mit Schreiben vom 23.06.2014 wurde eine frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher

Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB mit Aufforderung zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

GroBheide,den 5., 4 &0 A

- Fischer -

Behdordenbeteiligung

Die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit
Schreiben vom 27.05.2015 eingeleitet. Die Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher Belange wurden (iber die
Planung unterrichtet und aufgefordert bis zum 08.07.2015 ihre Stellungnahme abzugeben.

Grottheide, den S | QIONT /

Der Biirg Q:Jiﬁ

- Fischer -

Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 01.07.2016 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes und die Begrindung einschlieflich des Umweltberichtes sowie Anlagen haben vom
12.07.2016 bis 12.08.2016 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen.
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- Fischer -

Der Bur

Bebauungsplan
Nr. 0703 "Starenweg"

mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften gema § 84 NBauO
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