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Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zum
Bestandteil des Bebauungsplans gemacht (§ 1 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 4 Abs. 3 BauNVO).

Zuldssige Anzahl von Wohneinheiten

In den allgemeinen Wohngebieten ist je Einzelhaus folgende Hochstanzahl an Wohnungen zulassig
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB):

- im WA 1 hdchstens sechs Wohnungen; pro Wohneinheit miissen 200 m? Grundstiick vorhanden sein;

- im WA 2, WA 5 und WA 6 hochstens zwei Wohnungen. Je Doppelhaushalfte ist hochstens eine
Wohnung zulassig.

-in den WA 3 und WA 4 hochstens eine Wohnung.

Hohe baulicher Anlagen

Es gelten die im Plan festgesetzten Hohen baulicher Anlagen. Es bestehen nachfolgende Bezugspunkte
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO):

Firsthohe - Als oberer Bezugspunkt fiir die Firsthohe (FH) gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion.
Schornsteine und Beliiftungsanlagen sowie untergeordnete Dachaufbauten (z. B. Antennen) sind von
der Hohenbegrenzung ausgenommen.

Traufhéhe - Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhohe (TH) gilt die Schnittkante zwischen den
AuBenflichen der Gebdudeauflenwand und den AuBenflichen der oberen Dachhaut der
Hauptdachflachen. Ausgenommen sind die Traufhéhen von Dachaufbauten, Friesengiebeln sowie
abgewalmte Teile von Kriippelwalmdachern.

Bei Pultdachern ist die zugrundezulegende Traufhohe der Schnittpunkt der GebaudeauBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut an der héchsten Stelle.

ErdgeschossfuBbodenhéhe - Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (oberer
Bezugspunkt) darf hochstens 30 cm UGber dem benannten unteren Bezugspunkt liegen (§ 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVOi. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Als unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzten Héhen gilt die Fahrbahnoberkante der zur ErschlieRung
des Baugrundstiicks herangezogenen StraRe. Zu messen ist an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in der
Mitte des Baugrundstiicks und in der Mitte der StraRe. Bei Eckgrundstiicken oder Grundstiicken in
Geféllelage ist der Mittelwert zwischen beiden Hohenlagen zugrunde zu legen (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports ist
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Fir Garten- und Gewéachshduser,
Schuppen, Spielgerdte und nicht mit einer Hauptanlage verbundene Giberdachte Terrassen/Freisitze
kdnnen Ausnahmen zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVOi. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO). Die zulassige
Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von insgesamt 0,4 Uiberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Zufahrten

Jedes Baugrundstick darf zur Herstellung von Zufahrten fir Stellplatze, Garagen und Carports sowie
sonstige Zugdnge auf einer Breite von insgesamt maximal 6,0 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angeschlossen werden. Eine Aufteilung auf mehrere Zuwegungen und Zufahrten ist zulassig, die in ihrer
Gesamtheit jedoch die benannte Breite nicht ibersteigen dirfen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 11 BauGB).
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Griinordnung

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Regenriickhaltebereich (RRB)

Die Flache dient der Riickhaltung des Oberflachenwassers und ist von Bebauung freizuhalten. Zuldssig
sind MaRnahmen fiir den Hochwasserschutz, die Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und
die Fuhrung des Oberflaichenwassers (oberirdisch oder unterirdisch). Weiterhin zuldssig sind
Unterhaltungswege, Einfriedungen und Anpflanzungen, sofern die wasserwirtschaftliche Funktion
gewihrleitet bleibt (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

Private Griinflache, Zweckbestimmung: Pflanzstreifen

Auf den privaten Griinflachen mit der Zweckbestimmung , Pflanzstreifen”, die zudem als Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt sind, sind zweireihig, in
einem Abstand von maximal 2 m in und zwischen den Reihen, einheimische, standortgerechte
Straucher (Pflanzh6he mindestens 60 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es ist aus der
nachstehenden Pflanzliste zu wahlen. Das Pflanzgebot ist spdtestens nach Bezug des Gebaudes in der
darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur
nachsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

WeiRdorn Crataegus monogyna
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Roter Holunder Sambucus racemosa
Gemeines Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Europdischer Feuerdorn Pyracantha coccinea
Falscher Jasmin Philadelphus coronarius
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Haselnuss Corylus avellana

Private Griinflache, Zweckbestimmung: Erhaltungsgebot Baume

Auf den privaten Grinflachen, fir die ein Erhaltungsgebot festgesetzt ist, sind die dortigen
Grunstrukturen (Bdume) und die bezeichnete Wallhecke mit dem darauf vorhandenen Bewuchs
dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Es sind erforderliche Ordnungs- und BeschnittmaRnahmen
zulassig, soweit sie fachgerecht durchgefiihrt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Anpflanzungen

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum anzupflanzen. Zu wahlen ist
aus der nachfolgenden Liste:

Stieleiche, Winterlinde, Feldulme, Esche, Silberweide, Hainbuche, Eberesche, Schwarzerle, Obstbdume
(Kernobst, moglichst alte Sorten).

Folgende Baumschulqualitaten sind zu pflanzen: Hochstamme, mindestens 10 — 12 cm Stammumfang
oder Heister, mindestens 200 — 250 cm Hohe. Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft fachgerecht
zu unterhalten. Das Pflanzgebot ist spatestens nach Bezug des Gebdudes in der darauffolgenden
Pflanzperiode vorzunehmen. Abgange sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur nachsten
Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).
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Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 77 ,,An den Lehmgarten®”.

Dicherform / Dachneigung

Die Dacher von Hauptgebauden diirfen wie folgt errichtet werden (§ 84 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 7 NBauO):

e inden WA 2, als symmetrisch geneigte Dacher; die Dachneigung muss hierbei zwischen 30° - 48°
liegen;

e im WA 5 als Flachdacher oder gering geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 22°.

Fassadenmaterialien

In den allgemeinen Wohngebieten sind Fassadenverkleidungen fiir Hauptgebdude aus Metall oder
Kunststoff unzulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO).

Einfriedungen

Die Einfriedung der privaten Baugrundstiicke sowie der privaten Grinflachen gegenilber
Verkehrsflachen sowie 6ffentlicher Griinflichen darf nur in Form lebender Hecken ausgefiihrt werden.
Dabei sind standortheimische Heckenpflanzen (z.B. Rot- 0. Hainbuche) zulassig.

Es sind Zaune zulassig, wenn diese innenliegend errichtet und von den 6ffentlichen Verkehrsflachen,
sowie den offentlichen Grinflachen aus von lebenden Hecken verdeckt werden.

Die Hohe der Einfriedung darf maximal 1,5 m lber Oberkante der nachstgelegenen Strallenachse
betragen. Zuwegungen und Zufahrten diirfen mit Toren versehen werden, die eine Héhe von 1,25 m
nicht tiberschreiten diirfen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO).

Miilltonnenstellplatze

Die Aufbewahrung der Millbehélter ist in die Hauptgebaude oder Nebenanlagen baulich zu integrieren
oder mit einer Bepflanzung als Sichtschutz zu umgeben (§ 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO).

Begriinung der nicht {iberbaute Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet sind aus dkologischen Griinden die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen zu
begrinen und gartnerisch zu gestalten (vorzugsweise mit heimischen Pflanzen). Die Anlage von
Schottergarten ist nicht zulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 6i. V. m. § 9 Abs. 2 NBauO).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumaRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die gegen die Nrn. 2-6 der ortlichen
Bauvorschriften verstoSt (§ 80 Abs. 3 NBauO).




Nachrichtliche Ubernahmen

Bergwerksfeld - Das Plangebiet liegt innerhalb des groRflichigen Bergwerksfeldes Jade-Weser
(Berechtsamtsakte: B 20 082). Als Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe verzeichnet. Derzeitiger Rechteinhaber
ist die Oldenburgische Erddlgesellschaft (OEG).

Hinweise

Archdologische Bodenfunde — Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u.a. sein: TongefdBRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind
diese meldepflichtig (§ 14 Abs. 1 NDSchG) und miissen der unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises
sowie dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie — Stutzpunkt Oldenburg -
unverziglich gemeldet werden (§ 14 Abs. 1 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG)).
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen (§ 14 Abs. 2 NDSchG), bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Altlasten — Im Plangebiet ist nach bisherigem Kenntnisstand keine Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte (bzw. schadliche
Bodenveranderungen) zu Tage treten, so ist unverziglich die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde des
Landkreises Friesland zu benachrichtigen.

Kampfmittel — Sollten sich wahrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgédnger oder andere Kampfmittel
im Boden ergeben, so ist unverziglich die nachste Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der Gemeinde oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion in Hannover zu informieren.

Leitungsbetreiber — Die Schutzvorschriften von Leitungsbetreibern sind zu beachten. Der Verlauf von
Leitungen ist vor Beginn von MaRnahmen in der Ortlichkeit zu Gberpriifen.

Landwirtschaftliche Flachen - Das Plangebiet grenzt westlich und noérdlich an landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flachen an. Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Emissionen in Form von
Gerauschen, Gerlichen und Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken kénnen. Diese Immissionen sind
unvermeidbar, im landlichen Raum ortsiiblich und missen von den Anwohnern toleriert werden.

Informationsgrundlagen — Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften und aulRerstaatlichen Regelwerke
(Gesetze, Verordnungen) kdnnen bei der Gemeinde im Rathaus eingesehen werden.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786);

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057) gedndert worden ist;

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Gesetz vom 10.11.2020
(Nds. GVBI. Nr. 40/2020, S. 384) geandert worden ist;

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Artikel
10 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244) gedndert worden ist.

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemater Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-
Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. I S. 1041 Nr. 24);




