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Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersach-
sischen Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBL. 2003, S. 5, geschitzt. Die Verwer-
tung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und dem Ergebnis des ortlichen Feldvergleiches. Sie
weist die stadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 02.05.2023).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der
neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.
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Planzeichenerklarung (gem. PlanzV 90)

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

MaR der baulichen Nutzung

(2

0,6 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)
I/ an Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmaly / zwingend))
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o) offene Bauweise

a1l abweichende Bauweise
nur Einzelhduser zulassig
nur Doppelhduser zuldssig
nur Hausgruppen zuldssig

Baulinie Baugrenze

Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich"
R.u.F. Zweckbestimmung "Rad- und FulRweg"
P Zweckbestimmung "Offentliche Parkplatze"
Zweckbestimmung "nur landwirtschaftlicher Verkehr zulassig"
StraRenbegrenzungslinie
aaaa Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fiur Versorgungsanlagen

==

Flachen fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafo)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
—0—0—o0— vorhandene Regenwasserleitung
—0—o—o—

vorhandene Trinkwasserleitung

Griinflachen

(2] Zweckbestimmung Spielplatz

Offentliche Griinfliche

Zweckbestimmung Parkanlage

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

I Wasserflache (naturnaher Graben)
5\/\/\< Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft
RRB Zweckbestimmung: Regenruckhaltebecken

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bezeichnung der einzelnen MaRnahmenbereiche

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige Planzeichen

N . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
-—o—o—o- Abgrenzung unterschiedlicher Mafl3e der baulichen Nutzung
®isrs Hoéhenbezugspunkt

_______ Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
_______ Versorgungstrager

—— Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

: : im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

(siehe textliche Festsetzung Nr. 13)
LBP Il Larmpegelbereich (LPB)

Planeintragungen zu nachrichtlichen Ubernahmen

Begrenzung der Anbauverbotszone gemaf Strallengesetz

Abgrenzung der Geltungsbereiche der angrenzenden Bebauungsplane

Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO)
Die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen werden gegliedert in die Teilbereiche WA 1 bis WA 4.

Gemall § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmsweise zulassig sind.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 werden die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 2 MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl darf gemafl § 19 Abs. 4 BauNVO von Garagen u. Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Neben-
anlagen i. S. des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 30 % Uberschritten werden, wenn folgende Voraussetzungen
erfullt werden: Stellplatze und Zufahrten sind ganzheitlich wasserdurchlassig befestigt, z. B. mit breitfugig
verlegtem Pflaster oder Rasengittersteinen (mind. 25 % Fugenanteil) oder Schottenasen.

Nr. 3 Sockelh6he
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 darf die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens in der Mitte des
Gebaudes nicht hdher als 0,50 m tber dem nachstgelegenen Héhenbezugspunkt liegen. Die Lage und Héhe der
einzelnen H6henbezugspunkte sind in der Planzeichnung vermerkt.

Nr. 4 Gebdudehéhe
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 4 die maximal zulassigen Gebaudehéhen der baulichen Anlagen und die erforderlichen
Bezugspunkte festgesetzt. Die Gebaudehohe (GH) darf folgende Werte nicht Gberschreiten:

bei eingeschossigen Gebauden: 9,0 m
bei dreigeschossigen Gebauden: 13,0 m

bei zweigeschossigen Gebduden:11,0 m
bei viergeschossigen Gebauden: 16,0 m.

Fir die Gebaudehdhe gilt als unterer Bezugspunkt die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens. Oberer
Bezugspunkt ist der hochste Punkt des Daches (Oberkante Flachdach). Uberschreitungen durch untergeordnete
Bauteile und durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig.

Garagen und Nebenanlagen bleiben von den vorstehenden Festsetzungen unberthrt.

Nr. 56 Bauweisen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 und 4 BauNVO)

Nr. 5.1
Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 gilt die abweichende Bauweise a1 gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO.

In der abweichenden Bauweise a1 sind nur Hausgruppen (Kettenhduser) zulassig. Die Frontldange der anein-
andergebauten Gebadude darf maximal 62 m betragen. Die seitlichen Grenzabsténde richten sich nach den
Regelungen der Niedersachsischen Bauordnung.

Auf die zulassige Bauldnge sind Nebengebaude, wie Garagen und Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen, Dach-
Uberstande, Erker u. a. untergeordnete Bauteile i. S. d. § 5 Abs. 3 Nr. 2 NBauO nicht anzurechnen.

Nr. 5.2
Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 bis WA 4 gilt die offene Bauweise gemafl § 22 Abs. 2 BauNVO. In der
Planzeichnung sind die jeweils zulassigen Gebaudearten vermerkt.

Nr. 5.3
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 ist die Errichtung eines Staffelgeschosses oberhalb des
héchsten Vollgeschosses nicht zulassig.

Nr. 6 Abweichungen von Baulinien und Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die festgesetzte Baulinie um maximal 0,5 m uber- oder unterschritten
werden.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 dirfen die festgesetzten Baugrenzen fiir die Errichtung von
Terrassen um maximal 1,0 m Uberschritten werden. Fir Balkone ist eine Uberschreitung von maximal 1,0 m
zulassig, sofern keine offentlichen Verkehrsflachen (iberbaut werden. Die Uberschreitung darf in der
Langsausdehnung maximal die Halfte der jeweiligen Fassadenlange einnehmen.

Nr. 7 Garagen und Nebenanlagen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 u. 14 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind Garagen nach § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO innerhalb der nicht Uberbaubaren Flache nur dann zuldssig, wenn ihre Grundflache den Wert von
insgesamt 30 gm nicht Uberschreitet.

Nr. 8 Nutzung der solaren Strahlungsenergie
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Nr. 8.1

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind bei den Gebauden die Dachflachen der Geb&dude und
baulichen Anlagen innerhalb der dberbaubaren Grundsticksflichen zu mindestens 50 Prozent mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).
Ausnahmsweise, soweit dies im Einzelfall technisch nicht méglich oder wirtschaftlich nicht vertretbar ist bzw.
anderen 6ffentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, gilt Satz 1 nicht.

Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache bis zu den duReren Randern des Daches bzw. aller Dacher (in gm)
der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO) auf dem
jeweiligen Baugrundstiick des Bebauungsplans errichtet werden.

Nr. 8.2
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Nr. 9 Warme- und Warmwasserversorgung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

In den Allgemein Wohngebieten WA 1 bis WA 4 missen bei der Errichtung von Gebauden zur Warmeerzeugung
Warmepumpen installiert werden. In diesem Zusammenhang ist bevorzugt auf Luft-Wasser-Warmepumpen zurick-
zugreifen. Als Alternative zu Luft-Wasser-Warmepumpen kénnen auch Sole-Wasser-Warmepumpen installiert
werden, die Erdsonden als Warmequelle nutzen.

Nr. 10 Dach- und Fassadenbegriinung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nr.10.1

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind bei den Haupt- und Nebengebauden die Flachdacher unter
Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation dauerhaft extensiv
zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 5 cm betragen.

Nr.10.2

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind die Haupt- und Nebengebaude mit je mindestens 3
Kletterpflanzen gemal der Liste aus dem Umweltbericht zu begriinen. Abgangige Gehdlze sind zu ersetzen.
Sofern es sich um nicht selbst klimmende Arten handelt, sind geeignete Rank- und Kletterhilfen zu montieren.

Nr. 11 Anpflanzungsgebote fiir Baume und Straucher
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Je angefangene 400 gm Verkehrsflache ist innerhalb der Verkehrsflachen und je angefangene 250 gm
Baugrundstiick ist innerhalb des jeweiligen Baugrundsticks mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum
(Stammumfang in 1 m Héhe mind. 12 cm) zu pflanzen. Je Baugrundstiick sind zudem mindestens 10 stand-
ortheimische Laubstraucher anzupflanzen.

Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Geholzpflanzungen sind ausschlieRlich standortgerechte heimische
Gehodlze entsprechend der Listen des Umweltberichts zu verwenden. Im Bereich 6ffentlicher Verkehrsflachen sind
auch klimaresiliente Gehdlzarten entsprechend der Listen des Umweltberichts zulassig.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 12 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

12.1

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln. Die Zisternen missen
folgendes Fassungsvermogen besitzen: pro Wohngebaude mit maximal einer Wohnung mindestens 3 gm, pro
Wohngebaude mit zwei Wohnungen mindestens 6 gm und pro Wohngebaude mit mehr als zwei Wohnungen
mindestens 10 gm. Das gesammelte Wasser ist zur Gartenbewasserung und/oder als Brauchwasser zu
verwenden. Zur Vermeidung von Uberlaufschaden (z.B. bei Starkregenereignissen) ist jede Zisterne lber einen
Notuberlauf an die Regenwasserkanalisation anzuschlieRen. Ein Notiberlauf mit Anschluss an die
Regenwasserkanalisation ist nicht erforderlich, wenn durch einen Fachgutachter nachgewiesen wird, dass die
schadlose Ableitung/Versickerung/Rickhaltung auch dezentral auf dem Grundstiick erfolgen kann. Die Untere
Wasserbehdrde ist dabei zu beteiligen. Unter Einhaltung der vorstehenden Auflagen entfallt der Anschlusszwang
an die zentrale Regenwasserkanalisation grundsatzlich bei der Ableitung des auf dem Grundstiick anfallenden
Oberflachenwassers. Die wasserrechtlichen Bestimmungen (WHG, NWG) sind einzuhalten und die einschlagigen
technischen Regelwerke (u. a. Arbeitsblatt DWA-A 138) sind zu beachten.

12.2

Die private Flache fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Typ ,A“ mit der Zweckbestimmung ,Erhalt und Entwicklung eines naturnahen Laubwaldes® dient der naturnahen
Integration des Plangebietes in das Landschaftsbild und als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Die Flache ist als
naturnaher Geholzbestand aus standortheimischen Gehdlzarten zu erhalten und vor erheblichen
Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Entnahme von Einzelgehdlzen und kleinen Gehdlzgruppen von 2 bis 5
Baumen bleibt zulassig.

12.3

Die offentliche Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft Typ ,B“ mit der Zweckbestimmung ,Pufferzone zum Eggermihlenbach® dient dem Schutz des 6stlich
angrenzenden FFH-Gebietes ,Bache im Artland“ durch die Entwicklung einer naturnahen Auenlandschaft. Die
Flache ist entsprechend der Mallnahmenkonzeption des Umweltberichtes zu entwickeln, zu erhalten und vor
erheblichen Beeintrachtigungen zu schitzen.

12.4

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Typ ,C*
mit der Zweckbestimmung ,Optimierung des bestehenden Regenwasserrickhaltebeckens” dient dem Erhalt und
der erganzenden Gestaltung des vorhandenen Regenwasserriickhaltebeckens, dem Biotopverbund und dem
Schutz des nahegelegenen FFH-Gebietes ,Bache im Artland“. Die Flache ist entsprechend der
MaRnahmenkonzeption des Umweltberichtes insbesondere durch ergdnzende Gehdlzanpflanzungen
weiterzuentwickeln und vor erheblichen Beeintrachtigungen zu schitzen.

12.5

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Typ ,D*
mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Gehdlzanpflanzung® ist als Geholzgruppe aus Baumen und Wildstraduchern
im Stile von Baumgruppen und Gebulschen einer Hudelandschaft entsprechend der MalRinahmenkonzeption des
Umweltberichtes anzupflanzen, zu entwickeln und vor erheblichen Beeintrachtigungen zu schitzen.

12.6

Fur die Anlage von Scherrasen sowohl in den Hausgarten als auch im 6ffentlichen Bereich sollten ausschlieRlich
Landschaftsrasen mit Krautern oder Regiosaatgutmischungen fiir entsprechende Standorte verwendet werden, z.
B. Krauterrasenmischung RSM 2.4 oder Regiosaatgutvarianten fur die Region UG 1 der Firma Saaten Zeller.

12.7

Die Baufeldraumung (das Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden, die Beseitigung von Geholzen und
sonstiger Vegetationsstrukturen etc.) ist nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen Brutsaison der
Végel (also zwischen dem 01. August und 28. Februar) durchzufihren. Falls bei anstehenden Baumfallungen ein
Fledermausbesatz wahrscheinlich sein sollte, sind die zu fallenden Baume vor Rodung auf Fledermausbesatz zu
kontrollieren. Ist nur geringes Baumholz (BHD < 30 cm) betroffen, das nachweislich nicht als Winterquartier
geeignet ist, kann die Fallung in den Wintermonaten durchgefiihrt werden.

Sollte das Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden, Beseitigen von Gehodlzen und sonstiger
Vegetationsstrukturen auBerhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind diese Bereiche / Strukturen
unmittelbar vor dem Eingriff durch eine fachkundige Person auf ein Vorkommen von besetzten Lebens- oder
Brutstatten (insbesondere Voégel und Fledermause) zu Uberprifen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann
abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine
Beeintrachtigungen europarechtlich geschitzter Vogelarten und Fledermduse durch die Baufeldraumung zu
beflrchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Lebens- und Brutstéatten ist die Untere Naturschutzbehoérde
zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

12.8

Aus Griinden des Insektenschutzes (auch als Nahrung fir Vogel u. Fledermause) soll die Beleuchtung des
Plangebietes, insbesondere der Straflenseitenrdume, sparsam und nach den neuesten Standards erfolgen. Zu
empfehlen ist die Verwendung von Natriumdampf- Niederdrucklampen (NA) oder LED-Lampen mit einem
abgeschirmten, begrenzten, zum Boden gerichteten Lichtkegel. Kugellampen sollen nicht verwendet werden.
Geeignet sind Lampen mit einem Spektralbereich von 570 630 nm. Sollten Leuchtstoffrohren verwendet werden,
sind Réhren mit dem Farbton ,warmwhite“ zu verwenden. Darliber hinaus sollten eher mehrere, schwachere,
niedrig angebrachte als wenige, starke Lichtquellen auf hohen Masten installiert werden.

Nr. 13 MaBnahmen zum Immissionsschutz
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ist in Teilbereichen durch Verkehrslarmimmissionen von der
Kreisstralle 131 (HauptstralBe) vorbelastet. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als ,Flachen fur
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes*®
gekennzeichnet.

Passiver Schallschutz:

An die AuRenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafraume und Blrordume)
sind erhéhte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen.

Innerhalb des Plangebiets werden maf3gebliche AulRenlarmpegel von 56 dB(A) < La < 73 dB(A) erreicht. In der
nachfolgenden Tabelle werden die hierfir jeweils maRgeblichen Bau-Schallddmm-MaRe in 5 dB - Stufen
aufgeflhrt.

Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-
Schalldamm-MaR R’w,ges der AuBRenbauteile

in dB
.. . MaBgebhcher Aufenthaltsrdaume in R
Larmpegelbereich AuBenlarmpegel La Biirordume
. Wohnungen
in dB

I 55 30 30
Il 60 30 30
[l 65 35 30
v 70 40 35

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kénnen fir die Berechnung der Schallddmm-Malie
Isolinien in 1 dB Schritten herangezogen werden.

AuBenwohnbereiche:

Zur Einhaltung der Orientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005 innerhalb
zukunftiger AuBenwohnbereiche werden folgende MaRnahmen empfohlen:

Zukunftige Auflenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen
60 dB(A) == Lr,Tag > 55 dB(A) sind so zu planen, dass sie entweder zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet
oder durch geeignete bauliche Malnahmen geschiitzt werden.

Zukunftige AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln Lr,Tag >
60 dB(A) sind so zu planen, dass sie bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite ausgerichtet und durch geeignete

bauliche MalRnahmen geschuitzt werden.
Schlafraume:

In zukiinftigen Schlafrdumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von <= 30 dB(A)
im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung zur gewahrleisten.

Zukunftige Schlafriume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von LrNacht > 50 dB(A) sind bevorzugt zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten sowie zusatzlich bspw. mit schallgeddmmten Liftungssystemen
auszustatten.

Zukinftige Schlafrdume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) == LrNacht > 45 dB(A) sind
bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgeddmmten Luftungssystemen
auszustatten.

Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren.

Generell gilt gemaR Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2, dass auf der larmabgewandten Seite von um 5 dB vermin-
derten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen Bauweise bzw. bei Innenhdfen ist eine
pauschale Reduzierung um 10 dB zulassig.

Von den oben aufgefiihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmi-
gungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass sich der mafgebliche
AuRenlarmpegel durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper
verringert. Fur die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109
mafgeblich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 NBauO

Nr. 1 Dachformen (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 sind fur die Haupt- und Nebengebdude ausschlief3lich
Flachdacher zulassig.

Nr. 2 Einfriedung (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Einfriedungen in Vorgartenbereichen - Bereiche zwischen Straenverkehrsflachen und vorderer Bauflucht - sind
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 NBauO nur bis maximal 1,50 m Hohe, gemessen von der
Straflenkrone der fertigen Stralle bis Oberkante Einfriedung, zulédssig. Entlang der seitlichen und rickwartigen
Grundstlicksgrenzen gilt eine maximale Héhe von 2,00 m.

Einfriedungen sind nur in offener Ausfihrung als Geholzhecke aus einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen zuldssig. Holzzaune, Stahlgitterzaune mit senkrechter Stdbung, Drahtgeflechtzaune sowie
Trockenmauern aus Naturstein sind ebenfalls zuldssig, sofern unmittelbar angrenzend eine Hinterpflanzung durch
Schnitthecken oder freiwachsende Strauchhecken erfolgt. Trockenmauern sind, abweichend von Satz 1, nur mit
einer Héhe von maximal 1,00 m, gemessen von der Stralenkrone der fertigen StralRe bis Oberkante
Trockenmauer, zuléssig.

Nr. 3 Befestigung der Rad- und FuBwege (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 5 NBauO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,Rad- und
FulRweg“ sind in einem wasser- und luftdurchlassigen Aufbau herzustellen.

Nr. 4 Gestaltung der Gartenflachen (gem. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Die nicht bebauten Gartenflachen sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 NBauO gartnerisch anzulegen,
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zufahrten, Zuwegungen und
nicht Uberdachte Stellplatze sowie Terrassen. Insgesamt darf maximal 50 Prozent der Vorgartenflache fir Wege
und Stellplatze befestigt werden. Schotter-, Splitt- oder Kiesflachen sind, sofern sie nicht der unmittelbaren
GebaudeerschlieRung dienen, nicht zulassig.

HINWEISE

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017, die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 geandert worden ist.

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder
Spuren - z. B. Versteinerungen -, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in
vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde des Landkreises
Osnabriick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter Strale 2, 49078 Osnabrick, Tel.
0541/323-2277 oder -4433) unverzuglich 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 vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Nr. 3 MaBnahmen zum Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes durchgefiihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung
entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Nr. 4 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen gefunden werden,
ist unverztglich der Landkreis Osnabrtick - Untere Bodenschutzbehérde - zu informieren.

Nr. 5 Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten militdrische Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend das Landesamt fir Geoinformationen und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) Kampfmittel-
beseitigungsdienst in Hannover oder das Ordnungsamt der Samtgemeinde Bersenbriick zu benachrichtigen.

Nr. 6 Brandschutz

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

Nr. 7 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

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

Nr. 8 Landwirtschaftliche Immissionen

Durch die ordnungsgemafle Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen hervor-
gerufene Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen sind als ortstblich hinzunehmen.

Nr. 9 DIN und ISO- Vorschriften

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Vorschriften kénnen bei der Gemeinde Kettenkamp bzw. bei der
Samtgemeinde Bersenbrick wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Nr. 10 Verkehrslarmemissionen

Von der Hauptstrae (K 131) kdnnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten
baulichen Anlagen kénnen gegenuiber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hin-
sichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Nr. 11 Energieversorgungskonzept

Alle technischen Einzelheiten hinsichtlich der Warme- und Warmwasserversorgung der Gebaude, die sich aus den
Ausfuhrungen im Energieversorgungskonzept der energielenker projects GmbH, Greven ergeben, und die
Verpflichtung zur Nutzung von Warmepumpen sollen in einem Stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 Abs. 1 Nr. 4
und 5 BauGB zwischen der Gemeinde Kettenkamp und den jeweiligen Grundstiickseigentimern geregelt werden.

Nr. 12 AuBerkrafttreten bestehender Bebauungspliane

Mit Inkrafttreten des B-Plans Nr. 26 verliert der rechtswirksame B-Plan Nr. 16 ,Noérdlicher Ortskern® in den Be-
reichen, in denen er vom Bebauungsplan Nr. 26 tberlagert wird, seine bisherige rechtliche Wirkung. Es gilt hier der
Rechtssatz, dass die neuere Rechtsnorm die altere Rechtsnorm ersetzt (vgl. u.a. Urteil vom 10. August 1990 -
BVerwG 4 C 3.90 - BVerwGE 85, 289). Ein gesondertes Aufhebungsverfahren zum B-Plan Nr. 16 ist nicht geplant
und auch nicht erforderlich.

Nr. 13 Hochwasservorsorge und Starkregenereignisse

Laut den Hinweiskarten Starkregengefahren fir Niedersachsen (Internet: Geoportal.de, Menu ,Klima und Wetter®,
Thema ,Starkregen®, ,Land Niedersachsen, Hinweiskarte Starkregengefahren®) kdnnte das Plangebiet bei einem
aullergewodhnlichen Starkregenereignis (100-jahrliches Ereignis) im Bereich der geplanten Siedlungsflachen in
Teilbereichen bis zu 50 cm und bei einem extremen Starkregenereignis (100 mm/m? und Stunde) bis zu 100 cm
hoch Uberflutet werden.

Zudem kénnen gemaR der Hinweiskarte bei einem extremen Starkregenereignis im Bereich der Entwasserungs-
gréaben, des RRB sowie der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Uberschwemmungen bis zu 2,0 m auftreten. Weitere Details hierzu sind den Hinweiskarten im Internet zu
entnehmen. Die Karte der Starkregenereignisse stellt auch vorhandene Geldndemulden und -senken dar,
unabhéngig von den vor Ort bestehenden Versickerungsbedingungen. Eine Uberflutung ist bei Starkregen maglich,
es kann aber auch viele Jahrzehnte trocken bleiben.

Ein Rechtsanspruch auf die umfassende und vollstdndige Darstellung sdmtlicher mdglicher Starkregenrisiken
entsteht aus den Karten heraus ebenso wenig wie ein Rechtsanspruch auf bestimmte Vorsorge-, Schutz- und
GefahrenabwehrmafRnahmen durch jeweilige Aufgabentrager. (vgl.: Bundesamt fir Kartographie und Geodasie:
.FAQ - Frequently asked questions Hinweiskarte Starkregengefahren (HWK_SRG) des BKG*, Stand: 24.09.2024,
Ziffern 10 u. 15).

Zum Schutz vor Hochwasser und Starkregenereignissen sollte eine teilweise Gelandeaufhéhung angedacht
werden.

Aus Grinden des vorsorgenden Hochwasserschutzes und auch bei deutlich erhéhten Gefahren durch
Starkregenereignissen ist das Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen® grundsatzlich
zu beachten. Dies gilt insbesondere, wenn Gebaude in hochwassergefahrdeten Bereichen errichtet werden sollen,
die dem dauernden Aufenthalt von Menschen dienen. Dabei sind die gemalt DWA-M 553 vorgesehenen Strategien
zur Risikominimierung ,Ausweichen®, ,Widerstehen* und/oder ,Anpassen” entsprechend der Schutzwirdigkeit der
jeweils geplanten baulichen Nutzung zu wahlen bzw. zu kombinieren. Eine angemessene Hochwasservorsorge
liegt dabei in der Verantwortung des jeweiligen Bauherrn.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO), hat der Rat der Gemeinde Kettenkamp den Bebauungsplan Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen",
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden o6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.

Kettenkamp, den ....................

Bulrgermeister

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" wurde ausgearbeitet von:

BONER + PARTNER

ARCHITEKTEN STADTPLANER INGENIEURE

Johann H. Boner - Dr. Helmut Gramann GbR
Auf der Gast 36 B - 26316 Varel - Dangast
Thomas-Mann-Strae 25 - 26133 Oldenburg

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde Kettenkamp hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaf § 2 Abs.
1BauGB am .........c......... ortsublich bekannt gemacht.

Bulrgermeister

Kettenkamp, den ........cccccceeeeees

Der Rat der Gemeinde Kettenkamp hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" zugestimmt und seine Veroffentlichung im Internet gemal § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verodffentlichung im Internet gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden am .................... ortsublich
bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 und der Begrindung wurden vom ................... bis ....occiie
gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verdéffentlicht.

Kettenkamp, den ........ccccceeeeees

Bulrgermeister

Der Rat der Gemeinde Kettenkamp hat in seiner Sitzung am .................... dem geanderten Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" zugestimmt und seine erneute Veréffentlichung im
Internet geman § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten Veréffentlichung im Internet gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
wurdenam ...........ccceeeee. ortsublich bekannt gemacht.

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 26 und der Begriindung wurden vom ............... bis ...oovirnnnnn
gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB erneut im Internet verdéffentlicht.

Kettenkamp, den ........ccccceeeeeees

Bulrgermeister

Der Rat der Gemeinde Kettenkamp hat den Bebauungsplan Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen
einschlieBlich der ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung nach Prifung der Anregungen gemaR § 3 Abs.
2 BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Kettenkamp, den ........ccccceeeeees

Bulrgermeister

Der Bebauungsplan Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" ist gemaR § 10 Abs. 2 BauGB am .................... im
Amtsblatt fur den Landkreis Osnabriick bekanntgemacht worden. Er ist damit rechtsverbindlich geworden.

Kettenkamp, den ........ccccceeeeee

Bulrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttireten des Bebauungsplanes Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" ist die
Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend
gemacht worden.

Blrgermeister

Kettenkamp, den ........ccccceeeeeees

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 26 "Klimaschutzsiedlung Im Hagen" sind
Méangel in der Abwagung nicht geltend gemacht worden.

Kettenkamp, den ........cccccceeeees

Bulrgermeister

Gemeinde Kettenkamp

Landkreis Osnabrick

Bebauungsplan Nr. 26

"Klimaschutzsiedlung Im Hagen™

mit ortlichen Bauvorschriften uber die Gestaltung gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

ENTWURF

Fassung fiir die erneute Veroéffentlichung im Internet gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 3 Abs. 2 BauGB sowie fiir die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

(Stand: 30.07.2025)

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

GEMEINDE KETTENKAMP
Der Burgermeister

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Kettenkamp, den .................... Siegel i. A




