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Textliche Festsetzungen

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung / Grundstiicksgréi3en

11

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Die im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zuléassigen
Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandtell
dieses Bebauungsplans und sind damit nicht zulassig.

(8 1 Abs. 6 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) betréagt die Mindestgrundstiicksgro3e fur
die Einzelhausbebauung 700 m2 und fur die Doppelhausbebauung 800 mz.
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 + WA 2) ist pro Wohngebaude maximal
1 Wohnung zuléssig. Bei einer Einzelhausbebauung ist ausnahmsweise
eine zweite Wohnung zulassig, wenn die zweite Wohnung gegentber der
ersten flachenméanRig deutlich (héchstens 60%) untergeordnet ist.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 3 + 6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) sind pro Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen zulassig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) durfen aufgrund der
oberflachennahen Grundwésser nicht unterkellert werden.

Innerhalb der Flache, die von Bebauung freizuhalten ist, sind Aufschittun-
gen, Abgrabungen, Stellplatze und Garagen gemafRl § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemafl § 14 BauNVO nicht zulassig. Ausgenommen hiervon
sind Grundstuckseinfriedungen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 + WA 2) sind je Baugrundstick Flachen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB fur Stellplatze im Sinne des 8§ 12 BauNVO
nachzuweisen. Abweichend von den Ausfuhrungsbestimmungen zu den
88 46 / 47 NBauO sind pro Wohneinheit (WE) mindestens 20 m? (2 Pkw-
Stellplatze) festgesetzt.

Ausnahmsweise darf dieser Wert im Allgemeinen Wohngebiet (WA 3) bis
auf héchsten 15 m2 (1,5 Stellplatze) pro Wohneinheit reduziert werden.

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
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1.7

1.8

1.9

Zum Schutz des Plangeltungsbereichs vor Verkehrslarm werden die in der
Planzeichnung  dargestellten  L&rmpegelbereiche nach  DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, festgesetzt. Im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren ist die Eignung der fir die Aul3enbauteile der Geb&ude gewéahlten
Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises ermittelt wird, dafl aus der tatséachlichen
Larmbelastung geringere Anforderungen an den passiven Schallschutz
resultieren.

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEg) sind nur Nutzungen zulassig, die
vom Immissionsverhalten als ,nicht wesentlich stérend” im Sinne von § 6
Abs. 1 BauNVO einzustufen sind.

Folgende Nutzungen sind nicht zulassig:

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Vergnugungsstatten.

(§ 1 Abs. 6 + 9 BauNVO)

Innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEg) darf die GRZ von
0,6 fur Stellplatze und ihre Zufahrten sowie flr sonstige
geschaftsbezogene Betriebsflachen unter Beachtung der Festsetzungen
Nrn. 2.2 und 4.4 bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

(8 19 Abs. 4 BauNVO)

2. Zufahrten / Garagen / Nebenanlagen

2.1

2.2

2.3

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1-3) sind pro Grundstick nur eine
Zu- [ Ausfahrt in einer Breite von max. 4,00 m sowie ein Zugang in einer
Breite von max. 1,50 m zuldssig. Bei einer Zusammenlegung von Zufahrt
und Zugang darf die Breite max. 5,00 m betragen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Stellplatze und Parkplatze mit ihren Zufahrten sind nur in wasser- und
luftdurchlassiger Ausfihrung (Pflaster mit mind. 30% Fugenanteil,
Rasensteine, Schotterrasen 0.4.) zuldssig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Das Errichten von Garagen gemafR § 12 BauNVO und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO ist nur in einem Abstand von mind. 5,00 m zur
StralRenbegrenzungslinie zuldssig. Ausgenommen hiervon sind Grund-
stuckseinfriedungen.

(8 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)
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3. Versickerung der Niederschlagswésser

3.1

Aus Grunden des Gewasserschutzes und zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) und im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEg) die unbelasteten
Niederschlagswasser, insbesondere von den D&chern der Baukorper und
von den befestigten Flachen, auf den Grundstucken zurlickzuhalten und
dezentral dort zu versickern (gemald ATV Arbeitsblatt A 138). Ist eine solche
dezentrale Rickhaltung aufgrund eines unverhaltnismaiig hohen
technischen und wirtschaftlichen Aufwands aufgrund der Bodenverhaltnisse
im Einzelfall ganzlich nicht moglich, ist auf Antrag eine Einleitung der
Uberschussigen Waésser in die gemeindliche Regenwasserableitung
(Muldenanlage bzw. Regenwasserkanal) moglich. Eine Brauchwasser-
nutzung der Dachflachenwésser ist zuléassig.

(81 Abs. 5Nr. 7i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nrn. 16 + 20 BauGB)

4. Grunordnung / Landschaftspflegerische Malinahmen

4.1

4.2

4.3

4.4

Fir die in den textlichen Festsetzungen Nrn. 4.2 und 4.4 — 4.9 aufgefuihrten
PflanzmalRnahmen sind nur standortheimische Laubgehdlze (autochthones
Pflanzgut) zu verwenden.

(Pflanzempfehlungen/Artenliste siehe Anlage zur Begrindung)

Fur Lieferung und Ausfuhrung ist die DIN 18 916 zugrunde zu legen.

Die Geholze sind zu erhalten, insbesondere in der Anwachs- und Stabilisie-
rungsphase gegen Wildverbif3 zu schiitzen und bei Abgéngigkeit spatestens
in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

Zur inneren Durchgrinung ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) zusétzlich
zur Pflanzvorschrift gemal textlicher Festsetzung Nr. 4.9 pro angefangene
400 m? Baugrundsticksflache mindestens ein hochstdmmiger und
groRwerdender standortheimischer Laubbaum oder ein hochstdmmiger
Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten (Pflanzempfehlungen siehe Anlage
zur Begrindung). Bei Abgéngigkeit sind die Geholze spatestens in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

Das Anpflanzen von Nadelgehdlzen in Reihe, z.B. als Grundsttickseinfrie-
dung, ist im Allgemeinen Wohngebiet (WA) und im eingeschrankten
Gewerbegebiet (GEg) nicht zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf Stellplatzflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEg) ist je
angefangene 6 Einstellplatze 1 standortheimischer grol3kroniger Laubbaum
zu pflanzen und zu erhalten. Je Baum ist eine offene Vegetationsflache von
mind. 10 m? herzustellen.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)
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4.5

4.6

4.7

4.8

Die offentliche Grunflache ,Retentionsraum® ist aus der derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und als naturnahe, offene Wiese zu
entwickeln und extensiv zu pflegen. Vereinzelt sind Baumgruppen aus zwei
bis drei hochstammigen Laub- oder Obstbaumen zu pflanzen. Die
Versickerungsflachen innerhalb dieser Wiesenflache sind als landschafts-
gerechte Vegetationsflachen zu gestalten. Ein Streifen von 6 m Breite zum
llImer Graben ist als Raumstreifen von Bewuchs und Versickerungsflachen
freizuhalten.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

Die offentliche Griinflache ,Retentionsbecken* (RB) ist aus der derzeitigen
landwirtschaftlichen Nutzung zu nehmen und als naturnahe, offene Wiese zu
entwickeln und extensiv zu pflegen. Die Retentionsbecken innerhalb dieser
Wiesenflache sind als landschaftsgerechte Vegetationsflachen zu gestalten.
Ein Streifen von 6 m Breite langs zum Ilimer Graben ist zur Unterhaltung des
Grabens als Raumstreifen von behinderndem Aufwuchs freizuhalten.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

Die offentliche Grinflache ,Spielplatz® ist unter Wahrung ihrer
Zweckbestimmung mit Laubgeholzen landschaftsgerecht zu bepflanzen.
(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

Die Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind landschaftsgerecht
dicht zu bepflanzen und extensiv zu pflegen.

Die Flachen sind mehrreihig und versetzt mit standortheimischen Laub-
geholzen (Baume und Straucher) zu bepflanzen. Fir die Bepflanzung ist ein
Abstand in der Reihe sowie zwischen den Reihen von 1,50 m einzuhalten.
85 % der Pflanzen sind als Straucher und 15 % als Heister mit einer Hohe
von mind. 2 m zu pflanzen. Zusétzlich sind in einem Abstand von 15 - 20 m
vereinzelt hochstammige, groRwerdende Laubbidume als Uberhalter zu
pflanzen.

(8 9 Abs. 1 Nrn. 20 + 25 und Abs. 1 a BauGB)

5. Ortliche Bauvorschrift

(856i.V.m. 8§91 Abs. 3 + 5, § 97 und § 98 NBauO)

5.1 Gebé&ude (WA)

(1)

Hauptgebaude sind mit sichtbaren Auf3enwanden von mindestens 2,00 m
Hohe Uber ErdgeschoR3-Rohful3boden herzustellen.

Blockbohlenh&user sind nicht zulassig.

Die AuRenwande von Garagen und Nebengebauden sind in Materialien und
Farben entsprechend dem Hauptgebaude zu gestalten oder aus Holz in
Natur- oder gedeckten Lasurfarbténen herzustellen.
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(2) Die Dacher sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° - 50°
auszubilden.
Zur Dacheindeckung sind nur rote bis rotbraune sowie anthrazitfarbene
Tonziegel oder Betondachsteine zulassig. Glanzend glasierte Dachsteine
sind nicht zulassig. Ausgenommen hiervon sind Garagen und Nebenanlagen.
Sonnenkollektoren, Photovoltaikplatten u.a. sind zulassig. Begrinte Déacher
sind ebenfalls zul&ssig.
Als vorgenannte Farbténe im Sinne dieser Vorschrift gelten jeweils die
Farbtbne, die den folgenden Farben laut Farbregister RAL HR entsprechen:
RAL 2001, 2002, 2008, 2012, 3011, 3013 und 3016 (rot bis rotbraun), 7015,
7016 und 7024 (anthrazitfarben) sowie entsprechende handelsibliche
Mischungen.

5.2 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach 8§91 Abs.3 NBauO, wer als Bauherr,
Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsétzlich oder fahrlassig eine
Baumalnahme durchfihren laf3t, die nicht den Anforderungen dieser
Ortlichen Bauvorschrift entspricht. Gemall 891 Abs.5 NBauO kénnen
Ordnungswidrigkeiten nach 8§ 91 Abs. 3 NBauO mit einer GeldbulRe bis zu
500.000,00 Euro geahndet werden.

Hinweis

Mal3gebend sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom
23.09.2004 (BGBI. S. 2414), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993), die
Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990, die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
10.02.2003, das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002
(zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.06.2004) und das Niedersachsische
Naturschutzgesetz (NNatG) in der Fassung vom 11.04.1994 (zuletzt geandert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05.09.2002).
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