Gemeinde lhlow

Bebauungsplan Nr. 0323
"Sudlich Plaggefelder StraBe"

mit drtlichen Bauvorschriften
- Verfahren gemiR § 13a BauGB -

Textliche Festsetzungen

1. Aligemeine Wohngebiete WA 1 bis 3 gemag § 4 BauNVO

1.1. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind von denen unter § 4 Abs. 2 BauNVO genannten
allgemein zulassigen Nutzungen der Nr. 3 die ,Anlagen fur sportliche Zwecke" nicht zulassig (geman § 1
Abs. 5 BauNVO).

1.2. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen geman § 4
Abs. 3 Nr. 4 Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 “Tankstellen” BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Anzahl der Wohneinheiten in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und 2 geménR § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind je Wohngebaude hochstens 2 Wohneinheiten und in dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind je Wohngebaude hochstens 4 Wohneinheiten zulassig.

3. Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO

-Satzungsexemplar- In der abweichenden Bauweise sind Gebaude wie in der offenen Bauweise zulassig, aber nur
Gebaudelangen bis 30 m zulassig. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO
bleiben dabei unbericksichtigt.
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Die Oberkante des FertigfuRboden darf hdchstens 0,4 m Uber Oberkante der angrenzenden
ErschlieRungsstraie liegen. Es gilt das MaR zwischen dem Hohen-Referenzpunkt (unterer Bezugspunkt)
und der Oberkante des FertigfuRboden (oberer Bezugspunkt).
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Planzeichenerkldrung

l. Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung

| ————— Uberbaubare Grundsticksflachen

=

|_______—nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

0 offende Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

nur Reihenhauser zuldssig

A
JAN

Baugrenze

1. Art der baulichen Nutzung 4,

zB. 04 Grundflachenzahl als Hochstmal}
z.B. |l Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

5.
z.B. Geschossflachenzahl als Hochstmal

FH max: 9,50 m Firsththe als Héchstmal
TH max: 6,00 m Traufhdhe als Hochstmal
{P‘ unterer Hohenbezugspunkt in m 4. NHN 6.
OK Fahrbahn (s.h. textliche Festsetzung Nr. 5)
2,60 m 0.NHN

Verkehrsflache

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie auch gegenlber
Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Griinflache

Grinflache

Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Graben

Regenwasserriickhaltebecken

/ Unterhaltungsstreifen

7. Anpflanzungen von Biumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

O O O O Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
@ O und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
© O 0O O sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

8. Sonstige Planzeichen!

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrung zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereiche

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 u. 4 NBauO

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 0323 und
werden gem. § 84 Abs. 3 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) begrundet

1. Dachneigung (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit einer Dachneigung von mindestens 20 Grad herzustellen. Davon
ausgenommen sind Dacher von Dachaufbauten. Nebengebauden und Anbauten wie Wintergarten oder
Terrassenliberdachungen.

2. Farbe der Dacheindeckungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Fur die Dacheindeckungen der geneigten Dacher sind ausschlieBlich Dachbegriinungen oder unglasierte und matt
engobierte Dachpfannen aus Ton oder Zement in Anlehnung an die RAL-Farbténen Nr. 2001 (rotorange), 2002
(blutorange), 3000 (feuerrot) 3002 (karminrot), 3003 (rubinrot), 3011 (braunrot), 3013 (tomatenrot), 3016
(korallenrot), 8004 (kupferbraun), und 8012 (rotbraun), sowie 7015 (schiefergrau), 7016 (anthrazitgrau) und 8022
(schwarzbraun) oder Reet zulassig. Ausgenommen sind die Dacheindeckungen von Nebengebauden und
Anbauten wie beispielsweise Wintergarten oder Terrassen. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
(Photovoltaik, Kollektoren) sind zuléssig.

3. AuBenwinde (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die AuRenwande der Gebaude sind nur als unglasiertes Ziegelsichtmauerwerk (DIN 105) oder als naturbehandelte
(z. B. farblos lasierte) Holz bzw. Holzverkleidungen auszufuhren. Bei den Holzverkleidungen durfen nur farblose
Holzlasuren bzw. die Farbténe braun und rotbraun, entsprechend den RAL-Farben 8004,8012 und 8015 verwendet
werden. Ausgenommen die Aukenwande von Nebengebauden und Anbauten wie beispielsweise Wintergarten
oder Terrassen.

4. Ordnungswidrigkeiten (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Ordnungswidrig im Sinne des § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer im raumlichen Geltungsbereich dieser Satzung
vorsatzlich oder fahrlassig den vorstehenden gestalterischen Festsetzungen zuwiderhandeit.

Hinweise

1. Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786).

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u.a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohlesammlungen, Schiacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemab § 14 Abs. 1 des

Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises sowie oder der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstrae 11, 26603 Aurich unverzuglich gemeldet wer-
den.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des Nds. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen bzw. ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

3. Altlasten

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so
ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

4, Bodenschutz

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z. B. Baustellenabfalle) unterliegen den Anforderungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (Kr'WG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Au-
rich in der jeweils gultigen Fassung einer ordnungsgemanen Entsorgung zuzufihren.

Sofern es im Rahmen der Bautatigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die Untere Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Aurich unverziiglich zu informieren.

Das Auffillen mit Fremdboden ist nur zulassig, wenn hierflr ein Zertifikat Uber die Unbedenklichkeit des Bodens
vorliegt. Baumaterialien, aus denen dauerhaft Schadstoffe ausgewaschen werden konnen, sind verboten. Das La-
gern von Heizdl in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

Das Lagern von Heizé! in unterirdisch verbauten Oltanks ist verboten.

5. Bodenabfall und Umgang mit Boden

Die bei den Bauarbeiten anfallenden Abfalle (z.B. Baustellenabflie) unterliegen den Anforderungen des Kreislauf-
wirtschaftsgesetzes (Kr'WG) und sind nach den Bestimmungen der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Au-
rich in der jeweils giltigen Fassung einer ordnungsgemafRen Entsorgung zuzufthren. Hierunter fallt auch der bei
der Baumafinahme anfallende Bodenaushub, welcher nicht am Herkunftsort wiederverwendet wird.

Der Verbleib des Bodenaushubs, der bei Baumalinahmen und im Rahmen der Erschlieung anféllt und nicht am
Herkunftsort wiederverwendet wird, ist vorab mit der Unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises
Aurich abzustimmen. Gfs. sind Beprobungen und Untersuchungen des Bodenmaterials erforderlich.

Soll fur die Errichtung des Larmschutzwalls Bodenmaterial zur Verwertung von Flachen aulerhalb des Plangebie-
tes verwendet werden, sind die Vorgaben in der Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 ,Anfor-
derungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln Boden” zu beachten.

Die im Zuge von BaumaRnahmen verdichteten Bodenflachen, die nach Beendigung der MaRnahme nicht dauerhaft
versiegelt werden, sind durch Bodenauflockerung (z.B. pfligen, eggen) in der Form wiederherzustellen, dass natlr-
liche Bodenfunktionen wieder ilbernommen werden kdnnen.

6. Einsatz von Recyclingschotter als Bauersatzstoff

Sofern im Rahmen von BaumafRnahmen Recyclingschotter als Bauersatzstoff eingesetzt werden soll, hat dieser
hinsichtlich des Schadstoffgehalts die Zuordnungswerte Z0 der LAGA-Mitteilung 20 ,Anforderungen an die stoffli-
che Verwertung von mineralischen Abfallen-Technische Regeln” (1997, 2003) zu erfullen. Ein Einbau von Recyc-
lingschotter mit einem Zuordnungswert Kleiner Z1 bis 5 ist unter Beachtung der Verwertungsvorgaben der LAGA-
Mitteilung 20 und mit Zustimmung nach einzelfailbezogener Priifung der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde
zulassig. Die Untere Abfall- und Bodenschutzbehérde des Landkreises Aurich behalt sich vor, Nachweise anzufor-
dern, aus denen hervorgeht, dass die Z0 Werte der LAGA-Mitteilung 20 eingehaiten werden, Baubeschreibungen
und Ausschreibungstexte fiir Bauleistungen sind so zu formulieren, dass zu Ersatzbaustoffen aufbereitete minerali-
sche Abfalle, die die Anforderungen des § 7 Abs. 3 K'WG erfillen, gleichwertig zu Primarstoffen far den Einbau
zugelassen und nicht diskriminiert werden.

7. Artenschutz geman §§ 39 und 44 BNatSchG

Wildlebende Tiere sind aligemein geschiitzt. Handlungen, die gegen Verbote der §§ 39 und § 44 BNatSchG versto-
fen, sind ausnahmepflichtig. Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht ge-
geben sind und sich der Erhaltungszustand der Population einer Art nicht verschlechtert. Entsprechende Ausnah-
men sind beim Landkreis Aurich zu beantragen.

Zum Schutz von Lebensstatten sind Gehélzbeseitigungen gem. § 39 BNatSchG nur vom 1. Oktober bis zum
28./29. Februar eines jeden Jahres durchzufihren.

8. Pflanzliste

Baume Straucher

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)
HaselnufR (Corylus avelana)

Grauweide (Salix cinerea)

Ohrweide (Salix aurita)

Salweide (Salix caprea)

Schwarzdorn, Schiehe (Prunus spincsa)
Hundsrose, Heckenrose (Rosa canina)
Faulbaum (Rhamnus frangula)

Brombeer (Rubus fruticosus)

Stieleiche (Quercus robur)

Sandbirke (Betula verrucosa)

Erfe (Alnus glutinosa]

Traubenkirsche (Prunus padus)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Hainbuche, Weitbuche (Carpinus betulus)
Espe, Zitterpappel (Populus tremula)
Esche (Fraxinus exelsior)

9. Freiflichen der Grundstiicke

Gemal § 9 Abs. 2 NBauO mussen die nicht iberbaute Flachen Griinflachen sein, soweit sie nicht fur eine andere
Nutzung zulassig sind. Somit sind Schotter- oder Steingarten in Niedersechsen grundsatzlich unzulassig. Auch ge-
kieste oder geschotterte Wege, Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit der An-
lage von Folien- oder Gewebeunterbauten sind bei der Grundflachenermittiung gem. § 19 BauNVO mitzurechnen.

10. MaRnahmen an Gewédssern

Fur UmbaumaRnahmen an Gewassern sind wasserrechtliche Genehmigungen nach § 68 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG)i.V.m. § 108 Nds. Wassergeseizes (NWG) erforderlich. Das Gleiche gilt fur Verrohrungen (Uberfahr-
ten/ Uberlegungen), Hierfur sind Genehmigungen nach § 36 des WHG i.V.m. § 57 NWG einzuholen.

11. Normen und DIN-Vorschriften
Die Normen zum Schallschutz DIN 18005 und DIN 4109 sind bei der Gemeinde Ihlow einsehbar.
12. Wasserschutzgebiet Tergast/Simonswolde

Die Flache des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des bestehenden Wasserschutzgebietes Simons-
wolde/Tergast innerhalb der Schutzzone Il B. Die Bestimmungen der Verordnung des Landkreises Leer Uber die
Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlagen Tergast und Simonswolde des Was-
serwerkes Tergast (Wasserschutzgebietsverordnung Tergast vom 23.04.2012; Amtsbiatt Leer Nr. 8 vom
02.05.2012, Seite 45) sind zu beachten.

13. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen, etc.) gefunden werden, ist umgehend das
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittelbeseitigungsdienst in
Hannover oder das Ordnungsamt der Gemeinde informiert werden.

14. Telekommunikation

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fur Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfugen
sollen, sind gebaudeintern bis zu den Netzanschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfra-
strukturen (Leerrohre gemabn § 3 Abs. 17b Telekommunikationsgesetz) sowie einem Zugangspunkt zu diesem pas-
siven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten. .
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Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 11 G zur And. des EnergiesicherungsG und anderer
energiewirtschaftlicher Vorschriften vom 8.10.2022 (BGBI. | S. 1726), und des § 84 der Niederséchsischen Bauordnung
(NBauQ) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt gedndert durch Art. 8 G zur And. des G (iber den
Nationalpark ,Niederséachsisches Wattenmeer* und des AusfiihrungsG zum BundesnaturschutzG sowie zur And.
weiterer G vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578), und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt
geandert durch Art. 2 G zur And. des PersonalvertretungsG und des KommunalverfassungsG vom 22.09.2022 (Nds.
GVBL. S. 588), hat der Rat der Gemeinde Ihlow am 14.12.2022 den Bebauungsplan Nr. 0323 ,Sudlich Plaggefelder
Strale", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden
ortlichen Bauvorschriften, als Satzung und die Begriindung beschlossen.

Ihlow, dep AL . Zme P

o
Bargermeister

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ihlow hat in seiner Sitzung am 27.05.2015/24.03.22  die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 0323 ,Sudlich Plaggefelder Strafte” beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 Abs. 1 BauGB am _29.07.2022 ortsublich bekanntgemacht.

Ihlow, den-1 &. 04 Zaes

yan

(Burgermeister)

2. Plangrundlage

Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Kartengrundiage:

® 2019 c&t LGLN

Landesamt fir Gecinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaidirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters uncf}/eist die stédtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stralen, Wege und Plétze vollstindig nach (Stand vom~3’ o7 2 75 ). 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.

Aurich, den <2507 2L _’/’"

Katasteramt Aurich

(Unﬁbrschrifﬁ
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3. |Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

\-__Projektbearbeitung:
Technische Mitarbeit:

Dipl. Ing. Matthias Lux
D. Nordhofen

Oldenburg, den _05.10.2022 /’7‘

42, 2"

Eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0323
,Sudlich Plaggefelder Strale“ hat mit Auslegung der Unterlagen der vom bis einschlieRlich

im Rathaus der Gemeinde lhlow stattgefunden.

Mit Schreiben vom wurde die frithzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange gemé&R § 4 Abs. 1 BauGB in Form einer Benachrichtigung durchgefiihrt. Diese enthielt die Aufforderung zur
AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
bis zum .

planung

4. Friihzeitige Beteiligung

Ihlow, den

(Burgermeister)

9. Beglaubigungsvermerk
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift (iberein.

|hlow, den

(Birgermeister)

5. Offentliche Auslegung

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 29.07.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 0323 ,Sudlich Plaggefelder Strake* mit der Begriindung hat vom 10.08.2022
bis einschlieRlich 15.09.2022 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Ihlow, den-1 & OQ.?O;?

. L

(Burgermeister)

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ihiow hat den Bebauungsplanes Nr. 0323 ,Siidlich Plaggefelder Strale" nach Prifung der
Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 14.12.2022 als Satzung (§10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Ihlow, den-1 & O%.2c2 3

A U

(Blrgermeister)

Ubersichtsplan

Flaggererds,

M: 1: 5000

Sportfidche
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7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 0323 ,Siidlich Plaggefelder Strale® ist gem&R § 10 BauGB am
03 ©5.2223 im Amtsblatt fir den Landkreis Aurich und die Stadt Emden bekanntgemacht worden.
Der Bebauungsplan Nr. ,0323" ist damit am 35 Q5" &5&3 rechtsverbindlich geworden.

Ihlow, den-] 4.06.20Z5
A U

(Blrgermeister)

Gemeinde |lhiow

Alte Wieke 6
26632 |hlow

Telefon: 04929 / 89-0
Fax: 04929 / 89-210

¥ g
Zkngrg ¥
8. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 0323 ,Plaggefelder Strae” ist eine Verletzung der
in § 214 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften unter
Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB (iber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Fldchennutzungsplanes
sowie ein Mangel des Abwagungsvorgangs nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht geltend gemacht worden.

Ihlow, den

(Blrgermeister)

Bebauungsplan Nr. 0323
"Sidlich Plaggefelder Strale™

mit ortlichen Bauvorschriften

- Verfahren gemaR § 13a BauGB -

-Satzungsexemplar-

M. 1:1.000




