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Textliche Festsetzungen

10.

Im Sonstigen Sondergebiet gemaR § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gartenbaubetrieb” sind
folgende Nutzungen zulassig:

¢ Produktionsstatten fir gartenbauliche Erzeugnisse (z.B. Freilandkulturen, Gewachshauser),
o Verkaufsstatte fiir gartenbauliche Erzeugnisse und Zubehor,

¢ Stellplatze und Zufahrten,

¢ Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1) sind gemafR § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhausern je ange-
fangene 600 gm Baugrundstiick eine Wohneinheit und bei Doppelhausern (je Haushalfte) je angefange-
ne 400 gm eine Wohneinheit zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 2) sind gemaf § 9 [1] Nr.
6 BauGB bei Einzelhdusern je angefangene 1.000 gm Baugrundstlick eine Wohneinheit zulassig.

Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl gemaR § 19 [4] BauNVO ist in den allgemeinen
Wohngebieten (WA) um bis zu 30% zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan
festgesetzten angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) gemal® § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal § 14 BauNVO
nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang von 6f-
fentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Fuf3- und Radweg®.

In den Baugebieten gilt gemaR § 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird fur die Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 festgesetzt, dafl Gebaudeldngen bis maximal 20 m zuldssig sind. In den All-
gemeinen Wohngebieten (WA 1) sind nur Doppel- und Einzelhauser zulassig. Abweichend wird fir die
Allgemeinen Wohngebiete WA 2 festgesetzt, dal Gebaudelangen bis maximal 25 m zulassig sind. In
den Allgemeinen Wohngebieten (WA 2) sind nur Einzelhduser zulassig.

Gemal § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, dal die Gebaudehohe in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten (WA) und Sonstigen Sondergebieten (SO) maximal 9,50 m betragen darf. Bezugspunkte
sind die Oberkante des Gebaudes und die der ErschlieBung des Grundstiicks dienende oOffentliche Stra-
Renverkehrsflache, gemessen am Fahrbahnrand.

Gemal § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, da® die Hohe des Erdgeschosssockels in den festgesetzten
Allgemeinen Wohngebieten (WA) maximal 0,3 m betragen darf. Bezugspunkte sind die Oberkante des
fertigen Erdgeschossfulibodens und die der ErschlieBung des Grundstiicks dienende offentliche Stra-
Renverkehrsflache, gemessen am Rand der Fahrbahn.

Im Bereich der in der Planzeichnung festgesetzten Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten ist die Anlage von
Zu- und Ausfahrten sowie Zu- und Ausgangen von der Buchenstrale zu den angrenzenden Grundstii-
cken gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB nicht zulassig.

Gemal § 9 [1] Nr. 20 BauGB sind zum Schutz der Wallhecken bauliche Anlagen im Sinne der §§ 12 und
14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und Abgrabungen
sowie Auffullungen auf den Baugrundstiicken im Abstandsbereich von 7 m in den gekennzeichneten
Flachen unzulassig.

In den Wohn- und Aufenthaltsrdumen sind in den im Planteil gekennzeichneten Bereichen die fol-
genden erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mafe (erf. R'w,res) durch die Auflenbauteile
(Wandanteil, Fenster, Liftung, Dacher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich IlI: erf. R"y res = 35 dB fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen
erf. R'yres = 30 dB fUr Blro- und Sozialrdume
Larmpegelbereich Il erf. R'y res = 30 dB fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen
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Innerhalb der o&ffentlichen Griunflache R 1 ist ein den wasserwirtschaftlichen Anforderungen ent-
sprechendes Regenrickhaltebecken anzulegen. Die nicht fir die Rickhaltung bendtigten Flachen
sind entsprechend den Vorgaben des wasserrechtlichen Verfahrens naturnah zu gestalten. Inner-
halb der Flache ist ein 3 m breiter Weg aus wassergebundenem Material zur Unterhaltung der An-
lage zulassig.

Gemald § 9 (1) Nr. 25b BauGB werden fiir das Bebauungsplangebiet folgende Festsetzungen ge-
troffen:

1. Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bdume sind zu erhalten und zu schitzen.

2. Ausnahmen hiervon dirfen nur aus landespflegerischen Griinden erfolgen, zum Beispiel Her-
ausnahme kranker Bestande. Abgangige Baume gemaf Nr. 12 Nr.1 der textlichen Festsetzun-
gen sind mit geeigneten Laubbaumen (als Solitarbaume, Solitdrstammbiische, oder Hochstam-
me) mit einem Stammumfang von 18/20 cm nachzupflanzen.

Auf den gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Gehdlzen A 1
sind Solitdrbdume (geeignete Arten sind z.B. Rotbuche oder Stieleiche, StU 16-18 cm) anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Der Unterwuchs ist als Schnitthecke anzulegen und zu unterhalten.
Geeignete Arten hierfir sind z.B. Rotbuche, Hainbuche oder Weildorn. Zur ErschlieBung des an-
grenzenden Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gartenbaubetrieb” ist die Anlage
einer Zu-Abfahrt mit einer maximalen Breite von 6,5 m innerhalb Flache A 1 zuldssig



Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften Nr. 2 und 3 ist identisch mit den im festgesetz-
ten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 A festgesetzten allgemeinen Wohngebieten.

Dachform und Dachneigung

Hauptgebaude sind mit symmetrischen geneigten Dachern zu errichten. Die Dachneigung muss
mindestens 25° und darf héchstens 50° betragen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind

¢ untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 7b NBauO,

e Wintergarten,

e an der Traufseite eines Wohngebaudes errichtete Friesengiebel (Frontspiel3e) und Zwerggiebel
mit einer Dachneigung vom maximal 68°, sofern deren Firsthdhe sich dem Hauptdach unter-
ordnet und die Giebelbreite geringer als 50 % der Lange des Wohngebaudes ist,

e Dacher, die zu mehr als 80 % begriint sind oder auf mehr als 30 % der Dachflache mit Anlagen
zur Nutzung regenerativer Energien ausgestattet sind.

Pultdacher mit einer Mindestneigung von 25° sind zulassig.
Dachaufbauten/Dachausbauten

Dachaufbauten/Dachgauben kdnnen in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden. lhre Ge-
samtlange darf — gemessen an der breitesten Stelle - 50% der Trauflange nicht Gberschreiten. Der
Abstand zum seitlichen Dachrand mul® mindestens 1,50 m betragen.

Oberirdische Freileitungen

Gemal § 56 Nr. 4 NBauO sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes oberirdische
Freileitungen (Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen) nicht zulassig.




Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das koén-
nen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Boden-
verfarbungen 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 fir Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralke 15,
26121 Oldenburg angezeigt oder der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziig-
lich 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. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zusténdigen Versorgungsunter-
nehmen zu entnehmen.

Die Anforderungen an Bauteile zur Einhaltung des Larmpegelbereiches Il werden in den meisten
Fallen bereits durch die Anforderungen an Bauteile aufgrund der Verordnung Uber einen energie-
sparenden Warmeschutz bei Gebaduden (Warmeschutzverordnung) in der z.Z. giiltigen Fassung
vom 2. September 1994 (BAnz. Nr. 166a S. 11) erfullt.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden wer-
den, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder
das Kampfmittelbeseitigungsderzernat direkt.
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