Gemeinde Stadtland

Bebauungsplan Nr. 61 "Sudlicher Hellmer”

mit Ortlichen Bauvorschriften
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Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Stadtland den
Bebauungsplan Nr. 61 ,Sidlicher Hellmer®, bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen,
der Begriindung sowie den Ortlichen Bauvorschriften als Satzung am ..................... beschlossen.

Stadland, den ..........ccouunn....

Blrgermeister

(Siegel)

VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 02.05.2022) 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 méglich.

Vermessungsburo Beening
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

(Siegel)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stdlicher Hellmer* mit Ortlichen Bauvorschriften wurde vom
Planungsbiiro Diekmann ¢ Mosebach & Partner ausgearbeitet.

PLANZEICHENERKLARUNG gem. Planzeichenverordnung (Plan ZV)

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

1.1.3. Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 a BauNvO

max. 2 WO 1.5. maximal zulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude

2. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,2 2.5. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

| 2.7. Zahl der zulassigen Vollgeschosse

2.8. H6he baulicher Anlagen
FH<9,50 m maximal zulassige Firsthdhe (FH) Uber Bezugspunkt gem. textlicher Festsetzung Nr.4

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen § 9 (1) Nr. 2 BauGB

o 3.1.offene Bauweise

3.5.Baugrenze

6. Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

6.1. StraRenverkehrsflache

6.2. Stralenbegrenzungslinie

9. Grunflachen § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Grinflache mit Zweckbestimmung private Grinflache

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses § 9 (1) Nr. 16 BauGB

10.1.Wasserflachen mit Zweckbestimmung "Entwésserungsgraben”

13.Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB

8 coo 08 13.2.1. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
500000 §9(1)Nr.25a

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
§ 9 (7) BauGB
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- AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Q:\ ,/” N Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ostrhauderfehn hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung
\ ' des Bebauungsplan Nr. 61 ,Siidlicher Hellmer* mit Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.
-R10 5 Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ................... ortsiiblich bekannt gemacht worden.
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max. 2 WO OFFENTLICHE AUSLEGUNG
0.2 | Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Stadtland hat in seiner Sitzung am .................... nach Erérterung dem
o ’ Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Sudlicher Hellmer* mit Ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
0 wurden gem. § 3 (2) BauGB am .................... ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes
> Nr. 61 ,Sldlicher Hellmer* hat mit der Begriindung und mit den 6értlichen Bauvorschriftenvom .................... bis
4 FH<9,50 m ZUM i, gem. § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde
o /// einsehbar.
(Il /,
Stadland, den ........ccceeeeeeee. e
Blrgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Gemeinde Stadtland hat den Bebauungsplan Nr. 61 ,Sudlicher Hellmer* nach Prifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ................... gem. § 10 BauGB als Satzung mit
Ortlichen Bauvorschriften beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigefiigt.
M . 1 . 1 OOO Stadland, den ........cccccceeeees
Birgermeister
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Hinweise INKRAFTTRETEN

1. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets (WA) gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3 & 5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltungen und Tankstellen) gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets (WA) gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebaude
gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern mehrere Wohngebaude
aneinandergebaut werden, ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

3. Auf den straRenseitigen, nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und Uberdachte
Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO nicht zulassig.

4. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten gem. § 18 (1) BauNVO fiir bauliche Anlagen folgende
Hoéhenbezugspunkte:

Oberer Bezugspunkt:
Firsthdéhe (FH): First

Unterer Bezugspunkt:
StraRenoberkante der ndchsten ErschlieRungsstralle gemessen
senkrecht zur Mitte der zur erschlieBenden Strale zugewandten Gebaudeseite

5. Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind standortgerechte gebietseigene Gehdlze (Baume und
Straucher) anzupflanzen.

Baume:

Stieleiche (Quercus robur)
Hangebirke (Betula pendula)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Blutbuche (Fagus sylvatica purpurea)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Traubeneiche (Quercus petrea)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Feldahorn (Acer campestre)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Straucher:

Faulbaum (Frangula alnus)
WeilRdorn (Crataegus monogyna)
Hundsrose (Rosa canina) Haselnuss (Corylus avellana)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus) Schneeball (Viburnum opulus)
Einh. Weiden (Salix caprea, S. cinerea, S. aurita, S. alba)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Schlehe (Prunus spinosa)

Geholzqualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe: 125 -150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche, sowie mittelalterliche oder
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdénnen u.a. sein: Tongefaflscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) des NDSchG meldepflichtig und missen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Wesermarsch oder dem
Niedersachsischen Landesamt flir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stlitzpunkt Oldenburg,
Ofener Strale 15, Tel. 0441-205766-15 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und
Bodenverunreinigungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises
Wesermarsch zu benachrichtigen.

3. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen etc.) gefunden
werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) - direkt zu melden.

1. Esist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 28.07. 2023 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist
anzuwenden.

2. Es st die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. 1 S. 3786), die durch 3 das Gesetz vom 07.07. 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden
ist anzuwenden.

3. Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

4. Es ist die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. April
2012, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. September 2022 (Nds. GVBI. S. 578),
anzuwenden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN § 84 (3) Nr. 1, 3 und 5 - 8 NBauO

1. Der rdumliche Geltungsbereich dieser Ortlichen Bauvorschriften umfasst den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stdlicher Hellmer*.

2. Fur die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad quer zur
Hauptachse des Gebaudes zuldssig. Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren
Bruttogrundrissflache als 36 m?, Dachaufbauten, Uberdachungen fir Eingangsbereiche und Freisitze
sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten) kdnnen mit geringerer Dachneigung als 30 Grad oder
als Flachdach ausgebildet werden.

3. Die geneigten Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbtdnen naturrot bis rotbraun
(angelehnt an die RAL-T6éne 3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3016, 8004, 8012, 8015)
oder anthrazit (RAL-Ton 7016) einzudecken. Fir die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel,
Betondachsteine) zuldssig. Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht
zulassig, es sei denn es handelt sich um Dachsteine mit Solarelementen.

4. Die Dachflachen von Nebengebduden und Garagen mit einer Grélke von mehr als 15 m? und einer
Dachneigung von weniger als 15 Grad sind flachendeckend zu begriinen (vegetationsfahige
Substratschicht mind. 5 cm) und als Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser
Festsetzung sind Lichtkuppeln, Glasdacher sowie Dacher, auf denen Solaranlagen installiert werden.

5. Als Grundstlicksabgrenzung an den stral’enzugewandten Seiten sind nur lebende Hecken oder Zaune
aus Metall oder Holz bis zu einer Héhe von 0,80 m zulassig. Die Zaune sind als Uberwiegend offene,
blickdurchlassige Einfriedung (z. B. Latten- oder Maschendrahtzaun) zu gestalten. Die Verwendung von
Kunststoff als Fertigelement oder als Flechtmaterial ist unzulassig. Zulassige standortheimische
Pflanzarten fir die Hecken sind Acer campestre (Feldahorn), Fagus sylvatica (Rotbuche), Berberis
vulgaris (Berberitze), llex aquifolium (Stechpalme), Buxus sempervirens (Buchsbaum), Ligustrum vulgare
(Liguster), Carpinus betulus (Hainbuche), Rosa canina (Hundrose), Craetagus monogyna (Weifltdorn)
oder Taxus (Eibe).

6. Auf den Baugrundstiicken in den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nicht durch
Gebaude, Terrassen, Zuwegungen, Garagenzufahrten oder Stellplatze tGberbauten Flachen der
Grundstiicke als gartnerisch gestaltete Grunflachen anzulegen. Komplettversiegelungen sowie die
Herrichtung als Schotter-, Splitt oder Kiesflache sind nicht zulassig.

Hinweis zu den Ortlichen Bauvorschriften:

Gem. § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den Ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Sidlicher Hellmer® ist gem. § 10 (3) BauGB am
....................... mit Ortlichen Bauvorschriften im Amtsblatt fir den Landkreis Wesermarsch bekannt gemacht
worden. Der Bebauungsplan Nr. 61 ist damitam .............. rechtsverbindlich geworden.

Stadland, den .....................

Blrgermeister

Gemeinde Stadland

Landkreis Wesermarsch

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stdlicher Hellmer mit Ortlichen
Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 61 ,Stidlicher Hellmer* mit Ortlichen Bauvorschriften und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Blrgermeister

Stadland, den .....................

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Siidlicher Hellmer* mit Ortlichen Bauvorschriften stimmt mit
der Urschrift Gberein.

Stadland, den .....................

Birgermeister

Bebauungsplan Nr. 61
sSudlicher Hellmer*

mit Ortlichen Bauvorschriften

Ubersichtsplan unmaRstablich

Vorentwurf 21.11.2023

Diekmann - Mosebhach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Str. 86 Tel. (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de _
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