Bebauungsplan Nr. 54, Seefeld Anlage zu Vorlage 196/2021

Geanderte Planung a.G. Beratung im Fachausschuss / Verwaltungsausschuss

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Gemeinde Stadland

Landkreis Wesermarsch

Bebauungsplan Nr. 54
Wohngebiet Seefeld

Ortsteil Seefeld

Mit Ortlichen Bauverschriften iiber die Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauQ

ENTWURF

Fassung fur die offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und
die Einholung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 14.12.2021)
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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVvO

MaR der baulichen Nuzung

06 Geschossflachenzahl

"

04 Grundflichenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk
TH max maximal zuldssige Traufhéhe (sishe textliche Festsetzung Nr. 4)

FH max maximal zuldssige FirsthShe (siehe textliche Festsetzung Nr. 4)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a1l bis a3 abweichende Bauweisen (siehe textliche Festsetzung Nr. 2)

————-

! J| Baugrenze mit dberbaubarem Bereich im Allgemeines Wohngebiet (WA)

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen
I:I Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
R.uF. Zweckbestimmung: Rad- und Fulweg

Straflenbegrenzungslinie
Griinflichen
B  crunfacke () offentich (®) privat

Zweckbestimmung Entwasserungsgraben

Zweckbestimmung Entwasserungsgraben mit R&umstreifen

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Flachen fur die Wasserwirtschaft

RRB Zweckbestimmung Regenrickhaliebecken

Sonstige Planzeichen

B Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

-89 Abgrenzung unterschiedlicher Malke der baulichen Nutzung und Bauweizen

oy Bemalkung in Meter



HINWEISE

Hr. 1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

HNr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fruihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Tongefilscherben, Holzkohleansammilungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemalk § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (MD3chG) meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalbehdrde des Landkreises
Wesermarsch oder dem Miedersdchsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Archdclogie, Stitzpunkt
Cldenburg unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Untemehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortseizung der Arbeiten gestatiet.

HNr. 3 Artenschutz
Grundsatz

.Die einschldgigen Bestimmungen des & 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung durchgefihrie Prifung zur artenschutzrechtlichen Verrdglichkeit der Planung entbindet
nicht wvon den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Zeitliche Befristung der Baufeldraumung

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung von Foripflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Tierarten darf die
Beseitigung von Gehdlzbestdnden und der Aus- oder Rickbau von Grabken ausschlieflich in der Zeit vom 01.10.
bis zum 25.02. erfolgen. Ganzjdhrig zuldssig sind schonende Formn- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachszes der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Yemeidung einer direkten Tdtung won Vdgeln darf zudem die restliche Freimachung des Baufelds aus-
schlieRlich aulerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 01. August bis 28, Februar vorgenommen werden.

Lichtmanagement

Aus Grinden des Fledermaus- und Insektenschutzes sollte die Beleuchtung des Plangebietes, insbesondere der
Stralenseitenrdume, sparzam und nach den neuesten Standards erfolgen. Zu empfehlen ist die Verwendung von
Matriumdampi-Miederdrucklampen (NA) oder LED-Lampen mit sinem begrenzten, zum Boden gerichteten
Lichtkegel. Kugellampen sollen nicht verwendet werden. Geeignet sind Lampen mit einem Spekiralbereich von 570
hiz 630 nm. Sollien Leuchistofirdhren verwendet werden, sind Réhren mit dem Farbton warmwhite® zu
verwenden. Dariber hinaus sollten eher mehrere, schwachere, niedrig angebrachte als wenige, starke Lichtquellen
auf hohen Masten installiert werden.

Fiur den flachenmaiigen Verlust von Nahrungshabitaten soliten bei der Meuanlage des Regenrickhaliebeckens die
verbleibenden Freiflachen fir eine optimierte Mutzung der betroffenen Arten hergerichitet werden. Die randlichen
Freiflachen und Krautzdume des RRB soliten in der Regel maximal ein- bis zweimalig pro Jahr geméht werden.
Auch das Aufstellen geeigneter Insektennisthilfen im Bereich des RRB wéare eine unterstitzende Maknahme flr
die Insekten fressenden Arten.

Nr. 4 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgemal und
ungehindert zu ermdglichen, sind bei der Erschlieung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung
und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemal® den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4
und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie
die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der Erschliefung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 5 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elekirizitats- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufithren. Die ausfilhrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Nr. 8 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverdnderungen gefunden werden,
ist unverziglich der Landkreis Wesermarsch - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren.

Nr. 7 Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude sind ist die die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu beachten.



Nr. 8 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen oder Richtlinien), kénnen
zu den iiblichen Offnungszeiten im Rathaus der Gemeinde Stadland eingesehen werden.

Nr.9 Grabenunterhaltung

Die im Plangebiet vorhandenen Graben sind gemal Niedersachsischem Wassergesetz (NWG) in ihrer Entwas-
serungsfunktion zu erhalten. Die Unterhaltung der Gewasser obliegt grundséatzlich dem Eigentiimer bzw. dem
Anlieger des Gewassers (gem. §§ 39, 40 WHG 1.V.m § 69 NWG). Die Aufreinigung hat regelmafig zur Sicherung
des Wasserabflusses zu erfolgen.

Anlagen in, an, tber und unter oberirdischen Gewassern sowie Aufschittungen und Abgrabungen bedirfen der
Genehmigung der Wasserbehorde (gem. § 36 WHG i.V.m. § 57 NWG). Die genehmigungspflichtige Einleitung von
Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist bei der Wasserbehdrde zu beantragen (gem. § 8 WHG).
Nr. 10 Raumstreifen

Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Graben ist ein Raumstreifen von 5,00 m Breite, gemessen ab
der Boschungsoberkante, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Nr. 11 Landesstrale 855

Von der Stralle Seefelderschaart und der Hauptstrae (L 855) konnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis
dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegenuber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mr. 1 Art der baulichen Nutzung

1.1
Anlagen fur Verwaltungen, Gantenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 gemdl § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandieil des Bebauungsplanes.

1.2
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebefriebe sind im  Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 gemal § 1 Abs. 6 BauMVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig sind.

Mr. 2 Bauweise

In der abweichenden Bauweise al sind nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig. Die Gebaude sind in offener
Bauweise zu emichten, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen Lange von 16 m zuldssig.

In der abweichenden Bauweise a2 sind nur Doppelhdauser und Hausgruppen (Reihenhduser) zuldssig. Die
Gebdude sind in offener Bauweise zu ermrichten, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen Lange von 25 m
Zuldssig.

In der abweichenden Bauweise a3 sind die Gebdude in offener Bauweise zu errichten. Es sind jedoch nur
Gebdude mit einer maximalen Ladnge von 30 m zuldssig.

Angebaute Garagen und angebaute Nebenanlagen in Form von Gebauden werden jeweilz nicht mit angerechnet.
Die Abstédnde regeln sich jeweils nach den &8 S und 7 der NBauO.

Doppelhduser im Sinne dieser Festsetzung sind Gebdudekonstruktionen mit zwei einseitip an der Grund-
stiicksgrenze aneinander gebauten Haushalften. Hausgruppen bestehen aus mindestens drei aneinander
gebauten Gebiudeesinheiten.

Mr. 3 Anzahl der Wohnungen
Gemal §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGEB wird festgeset=t,

dass im Allgemeinen Wehngebiet WA 1 bei Einzelhdusem je Wohngebdude hichstens zwei Wohnungen und bei
Doppelhdusem hichstens eine Wohnung pro Doppelhaushalfte zuldssig sind,

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bei Doppelhdusern hichstens zwei Wohnungen pro Doppelhaushélfte und
bei Hausgruppen (Reithenhausern) hdchstens zwei Wohnungen pro Gebaudesinheit zuldssig sind und

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 hichstens acht Wohnungen pro Wohngebdude zuldssig sind.



Mr. 4 Trauf- und Firsthdhen

Gemal § 16 Abs. 2 Mr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den Allgemeinen Wohn-
gebieten die zuldssigen Trauf- und Firsthéhen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Hohenbezugspunkt (HBP). Dessen Hohe betrigt
1,10 m dber NHN. Die Koordinaten gemaf ETRSE9 UTM lauten wie folgt: Ost- 32457629 0 und Nord: 5923548 7.

Oberer Bezugspunkt fur die Traufhohe (TH) ist der Schnittpunkt zwischen den Aulenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fir die Firsthdhe (FH) ist der hichste Punkt des Daches
{Oberkante First).

Die Traufhohe (TH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Werl, gemessen in Meter dber dem
Héhenbezugspunkt, nicht Gberschreiten. Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhdhe szind Dachaufbauten,
Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebdudeteile oder Gebaudericksprings ausgenommen.

Die Firsthéhe (FH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter Ober dem
Héhenbezugspunkt, nicht dberschreiten. Untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts bleiben hierbei
unbericksichtigt.

Nr. 5 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Garagen nach § 12 BauNV (O sowie Carports
und Gebaude als Mebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der nicht dberbaubaren Flache allgemein
Zulassig. Dies gilt nicht filr den Bereich zwischen der Straltenverkehrsfldche und der stratenseitigen Baugrenze.

Zulassig sind Kiz - Einstelipldtze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports. lhre Ldnge muss mindes-
tens 5,00 m und ihre Breite darf maximal 3,00 m je Garage oder Carport betragen.

Nr. 6 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die nutzbaren Dachfldachen der Gebaude und
baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflichen zu mindestens SO Prozent mit Photovoltaik-
modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwérmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fldche auf die zu
realisierende Solarmindestfliche angerechnet werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§1 Gelungsbereich

Die §§ 2 bis 6 der drtlichen Bauvorschrifien gemdl § 54 Abs. 3 Nr. 1 NBaul gelten fur die Bereiche der fest-
gesetzten Allgemeinen Wohngebiete.

§ 2 Dachkonstruktion

Fir die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad quer zur Hauptachse
des Gebdudes zulissig. Garagen und Nebengebdude mit einer geringeren Bruttogrundrissfiiche als 36 gm,
Dachaufbauten, Uberdachungen fir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebdudeteile (Winter-
garten) kénnen mit geringerer Dachneigung als 30 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden.

§ 3 Dacheindeckung

Die geneigten Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbiénen naturrot bis rotbraun (angelehnt an
die RAL-Tdne 3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3016, 5004, B012, B015) oder anthrazit (RAL-Ton
T016) einzudecken. Fir die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) zulassig. Glasierte
oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zulassig.

§ 4 Dachbegrinung

Die Dachflachen von Nebengebduden und Garagen mit einer Grifke von mehr als 15 gm und einer Dachneigung
von weniger als 15 Grad sind flachendeckend zu begrinen (vegetationsfahige Substratschicht mind. 5 cm) und als
‘Vegetationsfliche dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Lichtkuppeln, Glasdacher
sowie Décher, auf denen Solaranlagen installiert werden.

§ 5 Einfriedung

Als Grundsticksabgrenzung an den stralRenzugewandten Seiten sind nur lebende Hecken oder Zaune aus Metall
oder Holz bis zu einer HGhe von 0,80 m zuldssig.

Die Zaune sind als Oberwiegend offene, blickdurchlassige Einfriedung (z. B. Latten- oder Maschendrahtzaun) zu
gestalten. Die Verwendung von Kunzststoff als Ferigelement oder als Flechtmaterial ist unzulissig.

Zulassige standortheimische Pflanzarten fur die Hecken sind Acer campestre (Feldahom), Fagus sylvatica
{Rotbuche), Berberis vulgaris (Berberitze), llex aquifolium (Stechpalme), Buxus sempervirens (Buchsbaum),
Ligustrum wulgare (Liguster), Carpinus betulus (Hainbuche), Rosa canina (Hundrose), Craetagus monogyna
{Weiltdom) oder Taxus (Eibe).

§ 6 Gartengestaltung

Auf den Baugrundsticken in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebisten WA 1 bis WA 3 sind die nicht durch
Gebiude, Terrassen, Zuwegungen, Garagenzufahrien oder Stellpldtze Gberbauten Flichen der Grundsticke als
gértnerisch gestaltete Grinflichen anzulegen. Komplettversiegelungen sowie die Hemichtung als Schotter-, Splitt-
oder Kiesflache sind nicht zuldssig.



PLANUNTERLAGE Aktenzeichen: ...

Landkreis Wesermarsch, Gemeinde Stadland @ 2019 Q

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte LG LN
Gemarkung SEEf6|d, Flur Landesamt fiir Geoinformation
Mafstab: 1 : 1.000 und Landesvermessung Niedersachsen

. Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenbur
Quelle: Katasteramt Brake

Auszug aus den Geobasisdaten der
Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach
§ 5 des Niedersachsischen Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
GVBI. 2003, S. 5, geschutzt. Die Verwertung flr nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die
offentliche Weitergabe ist nicht zuldssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stddtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand .................... ).

Vervielfaltigungserlaubnis erteilt nach dem Niedersachsischen Gesetz Uber das amtliche Vermessungs-
wesen (NVermG) vom 12.12.2002.

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Cldenburg - Cloppenburg - Katasteramt Brake -

Brake, BN ... s
Unterschrift



