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Textliche Festsetzungen
Stand: November 2023

1. Art und Mal der baulichen Nutzung

11

1.2

1.3

1.4

15

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zulassig. Nicht zulassig
sind Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Im WA1- und WA2-Gebieten gelten folgende Mindestgrundstiicksgrof3en:
600 m2 fur Einzelh&user
300 m? fiir Doppelhaushalfte

(8 9 Abs.1 Nr.3 BauGB)

In den WA1- und WA2-Gebieten gilt:

In Einzelh&duser sind je Wohngebaude hdchstens 2 Wohnungen zulassig. In Doppel-
haushélften ist je Wohngebaude hdchstens 1 Wohnung zulassig.

(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Die Oberkante des Erdgeschoss-FertigfuRbodens (OK EGFF) darf héchstens 0,3 m
Uber der erschlieBenden Planstraf3e liegen. Der Bezugspunkt liegt in der Mitte der
Stral3e mittig zwischen den beiden Endpunkten der Flurstiicksgrenze, die an die Stra-
Renverkehrsflache grenzt, in der der Schmutzwasserkanal liegt.

Ausnahmsweise kann zur schadlosen Ableitung des Schmutzwassers die OK EGFF
hoher liegen. Die OK EGFF darf aber héchstens 0,15 m tber der Ruckstauebene des
Schmutzwasserkanals liegen.

(8 18 Abs. 1 BauNVvO)

In den WAL1- und WA2-Gebieten gilt eine maximale Firsthbhe von 9,0 m. Fur die Trauf-
hohe gilt im WAL1-Gebiet eine maximale Hoéhe von 4,0 m und im WA2-Gebiet von
6,0 m.

In den WA3-Gebieten gilt eine maximale Firsththe von 10,0 m.

Die Firsththe ist der hichste Punkt des Daches, der von der Oberkante des Erdge-
schoss-FertigfuBbodens (OK EGFF) gemessen wird. Die Traufhdhe bezieht sich eben-
falls auf die OK EGFF. Der obere Bezugspunkt ergibt sich aus dem Schnitt der AulRen-
haut der Dachflache mit der Auf3enwand des Geb&udes. Die Traufhdhe gilt nicht fur die
Traufe von Gauben.

(8 18 Abs. 1 BauNVO)

2. Immissionsschutz

2.1

Die Luftschalldammung der AuR3enbauteile von Aufenthaltsrdumen ist nach Gleichung 6
der DIN 4109: 2018-01, Teil 1 (Kapitel 7.1) zu bestimmen und im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens und des Baufreistellungsverfahrens nachzuweisen. Zur Umsetzung von
Satz 1 sind die maRgeblichen AuRenlarmpegel gemafll DIN 4109-1: 2018-01 und DIN
4109-2: 2018-01 zu bestimmen.

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalR3e R'w ges der Aul3en-
bauteile von schutzbediirftigen RAumen ergibt sich unter Berticksichtigung der unterschied-
lichen Raumarten nach folgender Gleichung:

R'W'ges =La- KRaumar[ (G|e|Chung 6 der DIN 4109: 2018'01)
Dabei ist

Kraumart = 25 dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
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2.2

2.3

Kraumart = 30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Be-
herbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
Kraumart = 35 dB fiir Biiroraume und Ahnliches;

La der MaR3gebliche Auf3enlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01

Im Plangebiet sind bis zu einer Entfernung von 100 m von der StraRenmittelachse der L216
zum Schutz der Nachtruhe fur Schlafraume schallgedampfte Liftungen an Sad-, West-,
und Ostfassaden vorzusehen, falls der notwendige hygienische Luftwechsel nicht auf ande-
re, nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik, geeigneten Weise sichergestellt
werden kann.

Im WA3-Gebiet ist bis zu einer Entfernung von 25 m von der StralRenmittelachse der L216
zum Schutz der AuBenwohnbereiche einer Wohnung entweder durch Orientierung an
larmabgewandten Gebaudeseiten oder durch bauliche SchallschutzmafRnahmen wie z.B.
verglaste Vorbauten sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegelminderung erzielt
wird, die es ermdglicht, dass auf den Aul3enbereich ein Tagespegel von <= 60 dB(A) er-
reicht wird.

3. Grinordnung

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Auf den Grinflachen mit der Zweckbestimmung Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (Entwicklungsflache fir Natur und
Landschaft) sind angrenzend zur Baugebietsflachen oder zu Verkehrsflachen dreireihi-
ge Strauchhecken (Qualitat verpflanzte Straucher H 60-100 cm) zu pflanzen, zu pfle-
gen und zu erhalten. Die Pflanzdichte soll 1,5 m in den Reihen und untereinander be-
tragen. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Die Pflanzliste ist einzuhal-
ten.

(8 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Auf der sitdlichen Entwicklungsflache fur Natur und Landschaft, Teilflache 1 (TF1) ist
angrenzend an die freie Landschaft auf einem mindestens 5,0 m breiten Streifen eine
halbrudeale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) zu entwickeln. Es ist eine
gezielte Ansaat (Regiosaatgut UG 1 z.B. ,Feldrain und Saum® von Saaten Zeller) vor-
zunehmen. Die Flache ist anschlie3end weitgehend sich selbst zu lberlassen. Pflege-
maf3nahmen sind vorzunehmen, falls eine Verbuschung erfolgt. Die Pflanzliste ist ein-
zuhalten.

(8 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Auf der nordlichen Entwicklungsflache fur Natur und Landschaft, Teilflache 2 (TF2) ist
angrenzend an die freie Landschaft auf einem mindestens 20,0 m breiten Streifen eine
halbrudeale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) zu entwickeln. Wenn
notwendig, ist eine gezielte Ansaat (Regiosaatgut UG 1 z.B. ,Feldrain und Saum® von
Saaten Zeller) vorzunehmen. Die Flache ist anschlieRend weitgehend sich selbst zu
Uberlassen. PflegemalRnahmen sind vorzunehmen, falls eine Verbuschung erfolgt.

(8 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Im Bereich der Verkehrsflachen sind insgesamt mindestens 20 standortgerechte 3 x
verschulte grof3kronige Laubbdume aus extra weitem Stand (StU 14 — 16 cm) neu zu
pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzuneh-
men. Die Pflanzliste ist einzuhalten.

(8 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Im Norden zum Wiesenweg ist auf den angrenzenden Baugrundstticken auf einer Lan-
ge von mindestens 4,0 m der Hohenunterschied von etwa 2,0 m zu dem natdrlichen
Geléande (Oberkante der drtlich vorhandenen Grabenbéschung) auszugleichen.
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(8 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

4. Oberflachenentwasserung

4.1

Das anfallende Oberflachenwasser der Planstral3en ist in den stral3enbegleitenden
Mulden zuzufiihren und dort zu versickern. Das Oberflachenwasser der Baugrundsti-
cke ist auf dem jeweiligen Baugrundstiick zuriickzuhalten und vollstéandig zur Versicke-
rung zu bringen oder zu verdunsten. Hierbei ist das auf Hofflachen anfallende Oberfla-
chenwasser Uber die belebte Bodenzone (Sickermulden) zur Versickerung zu bringen.
Darlber hinaus ist die Nutzung als Brauchwasser zulassig.

Im Norden wird das Gelande so weit aufgehdht, dass sich zur grundwasserfihrenden
Schicht ein Abstand von mindestens 1,0 m ergibt.

5. Umweltschutz / Okologie

5.1 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen
der Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der tGiberbaubaren Grundsticksflachen
zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
(8 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB)

5.2 Um das Oberflachenwasser vor Ort zurliickhalten und in trockenen Perioden nutzen zu
koénnen, ist auf jedem Baugrundstlick eine Zisterne herzurichten. Je Wohneinheit sind
mindestens 3 m3 Speichervolumen vorzusehen.

(8 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB)
Pflanzlisten
Baume
e Baum-Hasel — Corylus colurna
e Spitzahorn - Acer platanoides
e Hainbuche — Carpinus betulus
e Vogelkirsche — Prunus avium
e Traubeneiche — Quercus petraea
e Winter-Linde — Tilia cordata
Stréaucher
e Brombeere - Rubus sectio Rubus
e Eingriffeliger Weil3dorn - Crataegus monogyna
o Zweigriffeliger Weil3dorn - Crataegus laevigata
e Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus
o Hasel - Corylus avellana
o Pfaffenhiitchen - Euonymus
e Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
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Ortliche Bauvorschrift

§ 1 Dacher von Hauptgebauden

1.

Innerhalb des Plangebietes sind nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdéacher mit gleichem
Neigungswinkel der gegentiberliegenden Dachflachen zulédssig. Der Neigungswinkel der
Hauptdachflachen wird zwischen 22° und 50° und festgesetzt. Die abgewalmten Teile
des Kruppelwalmdaches sind bis 60° zulassig.

Flr Vordacher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel
(Zwerchhauser) sind ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten
Dachneigung zulassig.

,Negativgauben“ bzw. Dacheinschnitte sind im WA3-Gebiet allgemein zulassig und in
den WA1- und WA2-Gebieten nur, wenn sie vom 6ffentlichen Raum nicht einsehbar sind.

Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte und Dachfenster durfen in ihrer Summe
nicht langer als 2/3 der Trauflange der zuzuordnenden Dachseite sein.

Als Dachdeckungsmaterial fir Hauptgeb&ude sind nur nicht glanzende Tonpfannen oder
Betondachsteine zulassig.

Als Farbtone des Dachdeckungsmaterials sind nur rot bis rotbraun (Empfehlung
RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder &hnliche) sowie anthrazit (Empfeh-
lung RAL Nr. 7015, 7016 oder &hnliche) zulassig. Dies gilt nicht fur Solarelemente, Dach-
flachenfester und Wintergarten.

Solarkollektoren oder Photovoltaik-Module dirfen nicht Gber Dachrander oder den First
hinausragen.

§ 2 Fassaden von Hauptgebauden

Als Material fur die Ansichtsflachen der AuRenwénde sind nur zulassig:

Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtonen rot, rotbunt bis rotbraun,
(RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche),

Holzfachwerk mit Ausfachungen in Mauerwerk in den o.a. Farbtoénen,

als Gestaltelement maximal 40% naturfarbene, bzw. in gedeckten Farbtonen gestri-
chene Holzverkleidungen (Grau Toéne: RAL Nr. 7038, 7040, 7042, 7046, Blau Téne
RAL 5014, 5024, Grin Tone RAL 6011, 6021 oder ahnliche, Rot bis Rotbraun Tone:
RAL 3003, 3004, 3011, oder ahnliche).

8§ 3 AuRenanlagen

1.

Einfriedungen durfen zur Stral3enseite eine Hohe von maximal 1,20 m Uber vorhande-
nem Gelande nicht Gberschreiten. In begriindeten Fallen kann als Ausnahme eine bis zu
2,0 m hohe Hecke aus heimischen Laubgehélzen zugelassen werden. Zaune oder fla-
chenhafte Teile von Zaunen aus Kunststoff sind unzuléssig.

Auf den privaten Grundstiicken ist das Anpflanzen von Nadelgehélzen als Einfriedung
gegenuber dem o6ffentlichen StralRenraum unzulassig.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzuléssig.
Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine ande-
re zulassige Verwendung benotigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als
Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.
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8 4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuléassig. Bewegliche oder wechselnde
Lichtquellen sind unzuléssig.

8§ 5 Abweichungen

Abweichungen von den Vorschriften der 88 1 und 2 dieser Satzung sind gemaR
§ 66 (5) NBauO zulassig, wenn die stadtebaulichen oder baugestalterischen Zielsetzun-
gen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

§ 6 Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefihrten 6rtlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen geméan § 80 (5) NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

1. Rechtsgrundlagen sind
- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017
die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990,
die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012,
das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009
das Niedersachsische Naturschutzgesetz (NNatG) vom 22.09.2022
Jewells in der aktuellen Fassung

2. Artenschutzrechtliche CEF-Ausgleichsmal3Bnahmen fir Rebhuhn und Grinspecht
Die in den textlichen Festsetzungen 3.2 und 3.3 (siehe oben) beschriebenen Malinah-
men dienen dem Rebhuhn und dem Griinspecht als CEF-MaRRnahme (Siehe auch dem
der Begriindung anliegenden speziellen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag). Diese
MaRnahmen sind vor dem Beginn der ErschlieRungsarbeiten herzurichten. Einzelheiten
hierzu werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und dem Investor ge-
regelt.
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