Anlage 1 HES/2021/054 [Offentlich]
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Textliche Festsetzungen Praambel

Gemeinde Hesel WA 3 \
0,3 | \

Bebauungsplan HE 12 1 :
"Hesel - West-RuUschen"

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und § 84 der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der
Rat der Gemeinde Hesel diesen Bebauungsplan HE 12 ,Hesel — West-Rischen*, bestehend aus der
Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen sowie den drtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

1. Allgemeine Wohngebiete WA gemé&nR § 4 BauNVO
1.1
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In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 bis 3 BauNVO genannten allgemein
zulassigen Nutzungen ,nicht stérenden Handwerksbetriebe" und ,Anlagen fiir sportliche Zwecke" nicht zulassig
(gemal § 1 Abs. 5 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis 3 sind die unter 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Nr. 1 bis 5 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).
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Dorfgebiete MD § 6 BauNVO und Mischgebiete Ml gem&R § 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO

In den Dorfgebieten MD sind die unter § 5 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen
Vergniugungsstatten nicht Bestandteil des Baugebietes (geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO).
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2.2

In den Mischgebieten MI sind die unter § 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zuléassigen
Vergnigungsstatten nicht Bestandteil des Baugebietes (gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO).
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Flur 27,28,30,31
Feldvergleich im April 2019 3.

In den Mischgebieten Ml sind im Erdgeschoss nur gewerbliche Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 5 zul&ssig
(gemaR § 1 Abs. 7 BauNVO). Bestehende Nutzungen haben Bestandsschutz.

2.3
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2.4 In den Mischgebieten Ml sind die unter § 6 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

Nr. 6 bis 8 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). Verfahrensvermerke

Hohe der baulichen Anlagen in den allgemeinen Wohngebieten WA gemaR § 16 (2) Nr. 4 1. Aufstellungsbeschluss

und § 18 (1) BauNvo Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seinen Sitzungen am

3.1 Die Hohen der Oberkante der fertigen ErdgeschossfuRbéden dirfen das Maf3 von 0,60 m nicht Gberschreiten, Neufassung der rechtsgtiltigen Bebauungsplane

unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnmitte der 6ffentlichen Verkehrsflachen. gemal § 2 Abs. 1 BauGB vom bis bzw. bis
ortsublich bekannt gemacht. In seiner Sitzung am hat der Rat der Gemeinde Hesel beschlossen,

dass diese Bauleitpléane in einem Verfahren, namlich der Aufstellung des Bebauungsplanes HE 12 "Hesel-West-
Rischen" zusammengefasst und fortgefuhrt werden.
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und die Aufstellung und
beschlossen. Die Aufstellungsbeschlisse wurden
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3.2 Die Gebaudehohe wird senkrecht zur straBenseitigen Geb&udefront gemessen. Unterer Bezugspunkt ist die
Fahrbahnmitte der 6ffentlichen Verkehrsflachen, Uber die das Baugrundstiick erschlossen ist, gemessen
rechtwinklig zur stra3enseitigen Gebaudefassade, oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt der
Dachkonstruktion.
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Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO
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90 5 In den allgemeinen Wohngebieten wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise

% 4 ‘1‘/ Eidve\ o \ sind Geb&ude wie in der offenen Bauweise zuléssig, die Lange fiir den gesamten Gebaudekoérper ist auf
\ hdchstens 18 m begrenzt. Nebenanlagen nach 8§ 14 BauNVO und Anlagen nach § 12 BauNVO bleiben dabei

unberucksichtigt.
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. 5. Anzahl der Wohneinheiten gemé&R § 9 (1) Nr. 6 BauGB 2. Plangrundlage

5.1 Allgemeine Wohngebiete WA 2 und 3: Hier sind je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

5.2
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Liegenschaftskarte

Maf3stab: 1:1000

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

Kartengrundlage:
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Ist die maximale Anzahl der Wohnungen (Wo) bezogen auf die MindestgrundstiicksgroRe gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB festgesetzt, gilt, dass erst bei mindestens doppelter oder dariiber hinaus gehender mehrfacher
MindestgroRe der Baugrundstiicke, eine doppelte oder dartiber hinaus mehrfache Anzahl der genannten
Wohnungen zulassig ist. Zwischenldsungen sind unzuléssig.
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ). Sie ist
hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

6. MindestgrundstiicksgroRe gemaf § 9 (1) Nr. 3 BauGB
6.1
6.2

6.3 Reihenhé&user sind im Plangebiet nicht zul&ssig.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine MindestgrundstucksgroRe von 500 m? festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist eine MindestgrundstiicksgréRe von 750 m? festgesetzt.
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72 I A _ Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.
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_ 7. Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 2und 4 BauGB in Verbindung mit § 14 (1) BauNVO
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Leer, den

In den allgemeinen Wohngebieten WA werden auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen,
wie z.B. Garten-, Gewachs- und Geratehauser auf maximal 30 gm Grundflache pro Grundstiick flr

1 Nebengeb&ude begrenzt. Diese Nebenanlagen sind zwischen Straf3enbegrenzungslinie und der straf3enseitigen
Baugrenze (Vorgarten) nicht zul&ssig, davon ausgenommen sind Stichwege ohne Wendeanlage sowie Geh- und
Radwege.
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8. Garagen, Carports und Stellplatze in den allgemeinen Wohngebieten WA
nach 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind Garagen und liberdachte Stellplatze zwischen der 3.
StraRenbegrenzungslinie und der stralenseitigen Baugrenze (Vorgarten) nicht zulassig. Hiervon ausgenommen
sind die Stichwege ohne Wendeanlage und Geh- und Radwege.
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Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr.25 b
BauGB

Die gekennzeichneten Pflanzflachen sind vollflachig mit heimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu
bepflanzen. Es sind folgende Arten zu verwenden Stieleiche (Quercus robur), Fagus sylvatica (Rotbuche),
Héangebirke (Betula pendula). Es sind folgende Pflanzqualitaten zu verwenden: Hochstamm mit Ballen, 2x 4.
verpflanzt, Stammumfang 10 — 12 cm. ) . ) ) _ Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am die 6ffentliche Auslegung geman
Die Anpflanzung hat in der ndchsten Vegetationsperiode nach erteilter Baugenehmigung durch den Eigentiimer zu § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
erfolgen. ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom
bis gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Oldenburg, den _14.07.2021
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10. Passiver Schallschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

10.1 Fur die gekennzeichneten Bauflachen wird passiver Schallschutz festgesetzt. In den jeweiligen Bereichen sind
Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem
Neubau gleichkommen, auszufuhren. Die straRenzugewandten Seiten und die senkrecht zur Straenachse
stehenden Bauteile (Wand, Dach, Fenster, Tiir) von Aufenthaltsrdumen in Wohnraumen, Ubernachtungsraumen
von Beherbergungsbetrieben sowie von Blrordumen sind so auszufiihren, dass sie den Anforderungen des
jeweiligen Larmpegelbereiches der DIN 4109 geniigen.
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5. Vereinfachte Anderung

Bei Anordnung eines zusétzlichen Schallhindernisses mit abschirmender Wirkung auf dem Ausbreitungsweg
kann der Betrag des sich daraus ergebenden Abschirmmalfies bei der Ermittlung des Larmpegelbereiches in
Abweichung zum Bebauungsplan angerechnet werden. Seitens der Baugenehmigungsbehérde kann hierzu eine
Ausnahme erteilt werden.

dem vereinfacht geénderten Entwurf des
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Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt.
Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom
Stellungnahme bis gegeben.
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10.2 Bei der Anordnung von schutzbedirftigen Raumen (Wohn- und Schlafriume) auf der larmzugewandten Seite
innerhalb des Larmpegelbereiches 1l und Ill ist die erforderliche Gesamtschallddmmung der Auf3enfassaden auch
im Luftungszustand (z. B. durch schallgeddmmte Luftungssysteme oder Beliiftungen tber die larmabgewandte

Fassadenseite) sicherzustellen.

Sportschule Ostfriesland

Hesel, den

Innerhalb des Larmpegelbereiches Ill sind Terrassen, Loggien und Balkone nur auf der zur Gerduschquelle
abgewandten Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zulassig. Alternativ sind sie zuléssig, sofern
sie durch eine mindestens 2 m hohe Abschirmmafinahme (z. B. Wand oder Nebengebaude) geschiitzt sind.
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6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hesel hat den Bebauungsplan nach Prufung der Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am als Satzung (810 BauGB) sowie die Begrindungen beschlossen.
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7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaf § 10 BauGB am ortsiiblich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am rechtsverbindlich geworden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen -
Ortliche Bauvorschriften (8 84 Abs. 3 NBauO)

(Gemeindedirektor)

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Bebauungsplan Nr. HE 8
Wohnpark Stikelkamper
Stral3e

Fur die allgemeinen Wohngebiete gelten folgende ortliche Bauvorschriften: Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder

Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.
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Es sind Sattel-, Walm- und Pultdécher mit einer Dachneigung von 25° - 50° zulassig.
Hiervon ausgenommen sind Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Geb&uden gemaf
§ 14 BauNVO, sowie Dachgauben, Wintergarten, offene Kleingaragen und Carports.
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2. Dacheindeckung
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Fur die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen sind rote, rot-orangene bis kastanienbraune Farbténe und
anthrazit zuléssig. Als Grundlage fir die zulassigen Farbtone der Ton- und Betondachsteine gelten den RAL
Farbwerten 2001, 2002, 3000 - 3003, 3009, 3011, 3013, 3016, 7011, 7012, 7015, 7016, 7021, 7024, 8002 und
8012 entsprechende Farbtdne. Es sind Tonziegel oder Betondachsteine zu verwenden.

Ebenfalls zuléssig sind in die Dachflachen integrierte oder aufgesetzte Anlagen flr Solarenergie.

Auf den geneigten Dachern sind glasierte Dachziegel oder Dacheindeckungen mit ungewellter Oberflache nicht
zuléssig.

Hiervon ausgenommen sind Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden geman
§ 14 BauNVO sowie Dachgauben, Wintergarten, offene Kleingaragen und Uiberdachte Stellplatze.

3. Einfriedungen

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und 2) sind Einfriedigungen nur als lebende Schnitthecke
(s. nachfolgende Pflanzenliste), senkrechter Holzlattenzaun oder als Maschendraht-/Gitterstab-mattenzaun
zulassig. Maschendraht-/Gitterstabmattenzaune sind entlang aller Grundstiicksgrenzen nur mit mindestens
gleichhoher, dahinter oder davor gepflanzter lebender Hecke zuléssig. Unzuléssig ist bei Gitterstabmattenzéaunen
der Einbau von Sichtschutzstreifen aus Kunststoff. Die H6he von Einfriedungen entlang von 6ffentlichen
StralRenverkehrsflachen darf maximal 0,80 m betragen. Im Bereich von Grundstticksein- und
Grundstiicksausfahrten sowie von Anbindungen von Fu3- und Radwegen an 6ffentliche StralRenverkehrsflachen,
darf die H6he der Einfriedung auf einer Tiefe von 5 m, gemessen ab der Strallenkante, ebenfalls maximal 0,80 m
betragen.

Pflanzenliste flr Schnitthecken:

9. Mangel der Abwégung

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méngel der Abwégung nicht geltend
gemacht worden.

Hesel, den

(Gemeindedirektor)
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Bul Hainbuche (Carpinus betulus)
Rot-Buche (Fagus sylvatica)
Feldahorn (Acer campestre)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Weilidorn (Crataegus monogyna)

Eibe (Taxus baccata)
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Sehe 134 Es ist verboten, Bdume, Hecken, lebende Zaune, Gebische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum
30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuléssig sind schonende Form- und

Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen,
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| e““\a\ 4. Ordnungswidrigkeiten
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Ordnungswidrig handelt wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorséatzlich oder fahrléassig eine
Baumafinahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen der Satzung zu den drtlichen
Bauvorschriften entspricht. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e bis
50.000 Euro geahndet werden.
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Ausnahmen

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen zugelassen werden, wenn die Abweichung stadtebaulich
vertretbar ist, und wenn die Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Die Zustandigkeit fir Ausnahmen und Befreiungen liegt bei der Gemeinde Hesel.
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Wallhecken

Die Wallhecken unterliegen dem Schutz des Niedersachsischen Ausfiihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutz-
gesetz gemal § 22, diese durfen nicht beseitigt werden. Alle Handlungen, die das Wachstum der Baume oder
Straucher beeintrachtigen, sind verboten.
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Hinweise

Planzeichenerklarung
1. Baunutzungsverordnung

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

I. Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung 9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur 12.Sonstige Planzeichen

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von = 2.
Natur und Landschaft r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

o

7. Grinflachen

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und 6.
Dienstleistungen des offentlichen und privaten Bereichs,
Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fur Sport- und
Spielanlagen

= 0
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i
a
=
Auflagen: = n= 1
Bei allen Bauvorhaben, die mit Erdarbeiten verbunden sind, muss friihzeitig eine Abstimmung mit dem Arché&olo- >
gischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft erfolgen. Die Erdarbeiten mussen im Beisein einer archéologisch
versierten Fachkraft durchgefihrt werden. Sollte hierbei dokumentationswiirdige Denkmalsubstanz erkannt wer-
den, so ist diese fachgerecht auszugraben, zu dokumentieren und das Fundgut fachgerecht zu bergen. Fundgut
. Baume erhalten und Dokumentation sind dem Archéologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft zu iberlassen. Fur diese
Offentliche Grinflache Il ; . MaRnahmen sind ausreichend lange Fristen zur Dokumentation und Fundbergung einzuraumen. Solche Ma -
Ml Larmpegelbereiche nahmen missen nach dem Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz geregelt werden (Verweis auf NDSchG S
6,3: Veranlasser Prinzip).

Bodenfunde

Es besteht der Verdacht, das auch im Bereich des erweiterten Ortskernes mit Funden und Befunden des Mittelal-

Stellflache fir Abfallbehalter ters zu rechnen ist.

Allgemeine Wohngebiete

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

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

Flache fir den Gemeinbedarf ’
Klaawerstticken

Dorfgebiete

Baakschloot

Zweckbestimmung:

Kollfenne

Mischgebiete Schule
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Zweckbestimmung:

T+ =+
+ 0

Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen

Sollten bei geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Ton-
gefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 NDSchG meldepflich- 5
tig und missen der UDSchB des Landkreises Leer oder dem archéologischen Dienst der Ostfriesischen Land-
schaft, HafenstralRe 11 in Aurich, Tel.: 04941 / 1799 -32 unverziglich gemeldet werden.

10.Flachen fir die Landwirtschaft und Wald

z.B. 2 Wo

500 m? Grenze des rAumlichen Geltungsbereichs

umliegender Bebauungsplane

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebé&uden je angefangende m?
Grundstiicksgrofle (vgl. TF Nr. 5 und 6)

Offentliche Griinflache - Friedhof |
Vorwerk Hesel

Sportlichen Zwecken dienende Geb&aude
und Einrichtungen

i

Flache fir die Landwirtschaft

Kindergarten Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind

0] +|»

nach § 14 Abs. 2 der NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen oder es

N N R rwirtschaft, den f 3 ) , .. . ;
Wasserflachen und Flachen flr die Wasse schaft, de ist fur ihren Schutz Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten

2. MaR der baulichen Nutzung 8.

Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses gestattet.

z.B.0,3 Grundflachenzahl als Hochstmafd : : -
Il. Nachrichtliche Ubernahme 3.

28.012)

z.B. 1l
FH:9,5m

5. Verkehrsflachen
Altlasten

Gemeinde Hesel

O~
Bebauungsplan HE 12
"Hesel - West-Riuschen"

Geschossflachenzahl als Héchstman
Im Plangebiet liegen keine Kenntnisse Uber Altlastenstandorte vor.

Wallhecke

11.Regelungen fir den Stadterhalt und den Denmalschutz
Wasserflachen e

Flache fur den Denkmanschutz o
StralBenbegrenzungslinie auch gegenuber Wallheckenschutzstreifen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 4.

StraRenverkehrsflachen

Anzahl der Vollgeschosse
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so

ist unverziglich die Untere Abfallbehtrde zu benachrichtigen.

Firsthohe als Hochstmaf}
Wallheckenschutz gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Wallhecken und der Bewuchs ist gesetzlich geschiitzt. Jegliche Bodenversiegelung und -verdichtung im Be-
reich der Wallhecke hat zu unterbleiben. Die Ablagerung organischer Abfélle ist unzuléssig. Verdnderungen der
Bodenoberflache (Abgrabungen/Aufschiittungen), mit Ausnahme der Instandhaltung vorhandener Graben, sind
unzuléssig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Einzeldenkmal

D

0] Offene Bauweise

a Abweichende Bauweise .
Zweckbestimmung:

G/IR

E Bushaltestelle
6

Baugrenze 5. Teiluberdeckung von Bebauungspléanen

Geh- und Radweg
Der Bebauungsplan HE 12 ,Hesel-West-Riuschen” Uberlagert die Bebauungsplane Nr. 33 ,Hesel-West" und

Nr. 42 ,Hesel-Riischen“.

- Entwurf -

Offentliche Parkflache
Diese Bebauungspléane bzw. tiberdeckten Planbereiche treten mit Bekanntmachung des Bebauungsplanes HE 12

JHesel-West-Riischen” aulRer Kraft.

DIN-Vorschriften

Die in der textlichen Festsetzung Nr. 10 aufgefiihrte DIN-Norm ist bei der Gemeinde Hesel einsehbar.

- mit 6rtlichen Bauvorschriften -

M. 1:1.000
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