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Ortliche Bauvorschriften nach § 84 (3) NBauo

§1

§2

§3

§4

§5

§6

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - 5) sind die
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen nicht zulassig.

in §4 Abs.3 BauNVO genannten

Anzahl der Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind gemaR § 9 [1] Nr. 6 BauGB je
angefangene 600 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig.

Hohenfestsetzung

Gemal § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximal
zulassige Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem
aufgehendem Mauerwerk) gemafR Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes, jeweils gemessen
zwischen der Unteren Bezugsebene und der Traufe, nicht Uberschritten werden darf. Untere
Bezugsebene ist der der Gebaudemitte nachstgelegene eingetragene Bemessungspunkt Ober
Normalhéhennull (NHN) der Fahrbahnoberkante der offentlichen StraBenverkehrsflache.
Ausgenommen von der Héhenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

In den WA 3 und WA 4 ist auf zwei Gebaudeseiten eine Trauthohe von maximal 6,0 m auf maximal
1/3 der Gesamttraufbreite zulassig.

Gemal § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximal
zulassige Gebaudehdhe/ Firsthéhe (héchster Punkt der Dachkonstruktion) baulicher Anlagen geman
Einschrieb im Planteil des Bebauungsplanes, jeweils gemessen zwischen der Unteren Bezugsebene
und der Gebaudehdhe, nicht Uberschritten werden darf. Untere Bezugsebene ist der der
Gebaudemitte nachstgelegene eingetragene Bemessungspunkt Uber Normalhdhennull (NHN) der
Fahrbahnoberkante der éffentlichen Stralenverkehrsflache.

Gemal § 9 (2) BauGB darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens in den WA 1 bis WA 5
- gemessen in der Mitte des Gebaudes - nicht mehr als 0,30 m Uber dem der Gebaudemitte
nachstgelegenen im Planteil des Bebauungsplanes eingetragenen Bemessungspunkt 0ber
Normalhéhennull (NHN) der Fahrbahnoberkante der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache liegen.

Staffelgeschosse

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in allen Allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 - 5) Staffelgeschosse unzulassig.

Bauweise

GemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNVO wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 -4
eine abweichende Bauweise festgesetzt. Grundsatzlich gilt die offene Bauweise gemal § 22 (2)
BauNVO. Abweichend sind nur Gebaudeldangen (mafRgeblich AuBenwand) bis 16 m (bei
Doppelhausern 8 m je Doppelhaushalfte) zulassig.

Baulinie

Gemal § 23 Abs. 1 und 2 BauNVO ist ein Vor- und Zurlcktreten untergeordneter Bauteile (z.B.
Loggien, Eingangsbereiche, Erker) gegeniiber den Baulinien bis zu einem Mall von 50 cm zulassig,
wenn der Anteil der zurlcktretenden Bauteile an der Breite der stralRenseitigen Auflenwand
insgesamt 25 % nicht Uberschreitet.

Garagen, Carports, Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 in
einem Abstand von 8,0 m, in den WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 in einem Abstand von 6,0 m,
gemessen von der Grenze der zur ErschlieBung genutzten 6ffentlichen Verkehrsflachen unzulassig.
Davon ausgenommen sind in das Wohngebaude integrierte Garagen.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen der Baugrenze und der zur Erschlielung
genutzten offentlichen Verkehrsflache sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) und
Stellplatze gemafl § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO nicht zulassig. Davon
ausgenommen sind die in § 8 der textlichen Festsetzungen und in § 7 der értlichen Bauvorschriften
fur zulassig erklarten Zufahrten/ Zuwegungen und baulichen Anlagen.

Grundstiickszufahrten

Zur ErschlieBung der Baugrundsticke ist die Anlegung von Grundstickszufahrten mit einer Breite
von insgesamt 5,0 m je Baugrundstiick zulassig. Bei Wohngebauden mit zwei und mehr Wohnungen
sind ausnahmsweise Grundstiickszufahrten mit einer maximalen Breite von insgesamt 7,0 m je
Baugrundstuck zulassig.

Pflanzgebote und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Innerhalb der mit P 1 gekennzeichneten privaten Grinflache sind zur Gliederung der Bauflachen in
einer Breite von 5 m freiwachsende Laubgehdlzhecken aus standortgerechten B&umen und
Strauchern nachstehender Gehdlzliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist zweireihig
mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m anzulegen. Bei Abgang sind Neupflanzungen
vorzunehmen.

Innerhalb der mit P 2 gekennzeichneten privaten Grinflache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25 a ist zur Einbindung des Baugebietes
in die Landschaft in einer Breite von 5 m ein zweireihiges Feldgehdlz standortgerechter Arten
nachfolgender Pflanzliste in einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m anzulegen und zu
unterhalten.

In der am sudostlichen Plangebietsrand durchgéngig festgesetzten Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Straucher und sonstigen Bepflanzungen (P 3) gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB ist eine
alleeartige Baumreihe in einem Pflanzabstand von 10 m zu pflanzen und zu unterhalten. Geeignete
Baumarten sind Stieleichen (Quercus robur) und Rotbuchen (Fagus sylvatica) als Hochstdmme
(Stammumfang mindestens 12-14 cm.). Die verbleibenden Freiflachen sind als extensiv genutzter
Grinlandsaum zu pflegen (zweimalige Mahd). Das Mahgut ist von der Flache zu entfernen. Zum
Schutz der StraBenbaume sind bauliche Anlagen, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen
(auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Aufflllungen unzulassig.

Die mit M 1 gekennzeichnete Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist als zusammenhangende Dauergrinlandflache zu erhalten und
entsprechend den natirlich vorliegenden Standortbedingungen zu einem feuchtegepragten,
artenreichen Bestand zu entwickeln. Im Ubergang zum Siedlungsraum sind Gehélzpflanzungen in
Einzel- und Gruppenstellung zulassig.

In der offentlichen Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage und RRB“ und den
Uberlagernden Festsetzungen Flachen fir die Wasserwirtschaft und Malknahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (M 2) sind zulassig: naturnah
gestaltete Anlagen zur Oberflachenentwésserung entsprechend der wasserwirtschaftlichen
Anforderungen  (Regenrickhaltebecken), parkartige Gestaltung der Randbereiche mit
standortgerechten Gehdélzpflanzungen in Gruppen- und Einzelstellung sowie von Straduchern geman
Pflanzliste. Die verbleibenden Freiflachen sind extensiv als Griinflache zu pflegen.

Gehdlzliste

Baumarten Straucher / niedere Baume

Schwarzerle Alnus glutinosa Feldahorn Acer campestre

Spitzahorn Acer platanoides Hasel Corylus avellana

Sandbirke Betula pendula Weilkdorn Craetaegus monogyna

Hainbuche Carpinus betulus Heckenkirsche Lonicera periclymenum

Rotbuche Fagus sylvatica Schiehe Prunus spinosa

Stieleiche Quercus robur Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus

§7

§8

Geltungsbereich

Die 6rtlichen Bauvorschriften werden fur die im Bebauungsplan Nr.
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 5 getroffen.

100 ,Im Gohlen®

Dachformen

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis WA 5) sind nur symmetrisch geneigte
Satteldacher, Walmdacher und Kruppelwalmd&cher mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Dachaufbauten
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 sind Dachgauben unzulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 kénnen Dachaufbauten/Dachgauben in
mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden; ihre Gesamtlange darf 50% der Gebdudelange
nicht Gberschreiten. Der Abstand von Ortgang und Grat des Walmdaches muss mindestens
1,5 m betragen.

Dacheindeckung — Materialien

In allen Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 — WA 5) sind glasierte Dacheindeckungen
unzulassig. Edelengobierte Dacheindeckungen sind zuléssig.

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind als Material fur die Dacheindeckung nur Ziegel/
Dachsteine in roten oder rotbraunen oder anthrazit Farbténen zulassig. Als ,rot* bis ,rotbraun®
gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL 840 HR die RAL Farben 2001, 2002, 3000, 3002,
3003, 3013, 3016, 8004 und 8012. Als ,anthrazit gelten in Anlehnung an das Farbregister RAL
7012, 7015, 7016, 7024, 9007

Dachneigung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 5 sind die Dacher der Hauptgebaude
mit Dachneigungen zwischen 20 bis 30 Grad zu errichten.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 sind die D&cher der Hauptgebaude mit
Dachneigungen zwischen 30 und 45 Grad zu errichten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebadudeteile, Quergiebel,
Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergérten, Veranden sowie Garagen, Carports
und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Fassaden

Im WA 3 ist bei der Gestaltung der AuRenwande der Hauptgebaude und Garagen rotes bis
rotbraunes unglasiertes Verblendmauerwerk zu verwenden. Ein Holzanteil von 30 % oder heller
Putz bis 30 % oder ,heller Klinker bis 30 % in den RAL Farben (1014 elfenbein, 1013 perlweil3,
7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau 4, 9001 crémeweif3, 9002
grauweil) sind zulédssig. Untergeordnete Bauteile und Wintergérten durfen auch mit anderen
Baumaterialien errichtet werden.

Als Grundlage fur die rot/rotbraunen Farbténe gelten die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000,
3002, 3003, 3013, 3016, 8004 und 8012.

Grundstiickseinfriedungen

Als Grundstickseinfriedung sind in allen Wohngebieten (WA 1 — 5) entlang 6ffentlicher
Verkehrsflachen zulassig:

lebende Hecken

Gitterstab- oder

dauerhaft begrunter und  grundsticksinnenseitig
Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,80 m

gelegener

Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H6he

Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m Héhe und lebender Hecke: Holzz&dune sind dauerhaft
zu begrunen oder alle 4,00 m Lange durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender Hecken/
Bepflanzungen zu gliedern.

Gemauerter Sockel, Stutzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchl&dssigem Zaun:
Sockel und Stutzmauern max. 0,45 m Hohe, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H6he bei mind.
1,80 m Abstand untereinander.

Ein Verzicht auf eine Grundstuckseinfriedung ist zuldssig.

Vorgartengestaltung

GemanR § 84 (3) Nr. 6 NBauO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 4 und WA 5 die
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen in einem Abstand von 3 m, in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 3 in einem Abstand von 5 m, gemessen von der Grenze der
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen, mit Ausnahme der in der textlichen Festsetzung Nr.
8 fur zulassig erklarten und in ihrer Breite beschrankten Zufahrten und Zuwegungen und in § 7
der ortlichen Bauvorschriften fir zulédssig erklarten Einfriedungen, als Vorgartenbereiche zu
gestalten. In den straenseitig nicht Gberbaubaren Flachen sind nicht pflanzliche Elemente (z.B.
Zaune, Mauern) uber 1,1 m nicht zuldssig. Dabei ist insbesondere eine weitergehende
Versiegelung oder Befestigung unzuldssig. 80% der Vorgartenfliche sind als Pflanzflache
anzulegen. Unzulassig sind Kunststoffflachen und grof3flachige Kiesschittungen.

Hinweise

2)

3)

4)

1) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen

u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie

auffallige

Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
missen dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener

StralRe 15, 26121 Oldenburg -oder der

Unteren Denkmalschutzbehtrde 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 nicht

Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

tragen, wenn

die

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage

treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Die Lage der  Versorgungsleitungen ist den der

Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

Bestandsplanen

zustandigen

Die aufgrund ordnungsgemafer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ausgehenden Geruchsimmissionen werden als Vorbelastung anerkannt. Sie stellen eine typische
Begleiterscheinung fir den landlichen Bereich dar und konnen nicht als unzuldssige Stdrung

angesehen werden.

Die européaische Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) wurde mit der Novelle 2009 des

WHG in nationales Recht umgesetzt.

Im Rahmen der Umsetzung der HWRM-RL hat der

Niedersachsische Landesbetrieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) unter
anderem die Bewertung von Hochwasserrisiken und die Bestimmung von Gebieten mit signifikantem

Hochwasserrisiko nach § 73 WHG durchgefihrt.

Anschlieend hat der NLWKN bis Ende 2013 die Risikogebiete nach § 74 WHG in ihrer flachenhaften
Ausdehnung in Hochwasserrisiko- und Gefahrenkarten dargestellt und veréffentlicht. Der Planbereich
befindet sich im (Hochwasser-)Risikogebiet im Sinne der §§ 73 und 74 WHG. Dabei liegt der

Planbereich im sogenannten geschitzten Kistengebiet, in  dem nur eine

niedrige

Hochwasserwahrscheinlichkeit bei Extremereignissen besteht. Das Hochwasser tritt im Mittel seltener
als alle 100 Jahre auf. Die Risikogebiete diirfen daher nicht mit den Uberschwemmungsgebieten
verwechselt werden, die gemaR § 75 WHG durch Rechtsverordnung festgesetzt werden und nach §
78 WHG Bau-, Bauleitplanungs- und Nutzungsverbote sowie sonstige Nutzungsbeschrankungen zur

Folge haben. Der Vermerk von Risikogebieten hat allein informativen und indikativen Charakter.
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1. Art der baulichen Nutzung ) o
Private Griinflache
Allgemeines Wohngebiet Zweckbestimmung: Gartenland
Zweckbestimmung: Gartenland/ Verkehrsgrun
2. MaR der baulichen Nutzung
Offentliche Griinflache
0.3 Grundfiachenzanl Zweckbestimmung: Parkanlage
Geschossflachenzahl Zweckbestimmung: Kinderspielplatz
I Zahl der Vollgeschosse als Héchstmaf
10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
) Zahl der Vollgeschosse zwingend schutz und die Regelung des Wasserabflusses
;: 2 ggm Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal (TH= Traufhohe, FH= FirsthGhe) m Umgrenzung von Flachen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken
A nur Einzelh&user zulassig 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
nur Einzel- und Doppelh&user zulassig
e Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
. . T T T Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
a Abweichende Bauweise
@ zu erhaltender Baum
——— Baulinie
° 0 e Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen
o o o o Bepflanzungen
| Baugrenze
L Uberbaubare Flache
— nicht tberbaubare Flache
Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (nachrichtliche Ubernahme)
6. Verkehrsflachen _ o o _
HWR Zweckbestimmung: Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ1o00)
Offentliche Strakenverkehrsfléache
- Mit Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Gemeinde
StraRenbegrenzungslinie &
+2,30 Bemessungspunkt mit Héhenangabe in Normalhéhennull
vweww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
—o—o o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
F+R Zweckbestimmung: FuR- und Radweg =:= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)
Das Verfahren dieses Bebauungsplanes ist gemal § 245 ¢ BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden
Rechtsvorschriften des Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt worden.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.03.2017 (Nds. GVBI. S. 48)
Niedersédchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2014 (Nds. GVBI. S. 206)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

o

Ubersichtsplan M. 1 : 10.000

Juli 2021 2. erneuter Entwurf im erganzenden Verfahren M. 1 : 1.000

nach § 214 (4) BauGB
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