Gemeinde Lilienthal
Bebauungsplan Nr. 75 Ossenhofe I

Textliche Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

2.1

Art der baulichen Nutzung/hier: Ausschliisse

Von den nach § 3 Abs. 3 Ziffern 1 und 2 BauNVO im reinen Wohngebiet (WR)
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden hier auf der Grundlage von § 1
Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO insgesamt ausgeschlossen:

- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiur soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Von den nach § 4 Abs. 2 Ziffern 2 und 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet
(WA) zulassigen Nutzungen werden hier bis auf die Quartiere 6 u@ 7
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Dariber hinaus werden auch alle nach § 4 Abs. 3 Ziffer 1-6 BauNVO im
allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen auf der
Basis von § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO ausgeschlossen:

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Stalle flr Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetrieben.

Im sonstigen Sondergebiet darf die Verkaufsflache der Laden insgesamt 1.200
m? nicht Gberschreiten.

In Obergeschossen im Sondergebiet sind Wohnungen zulassig.

Zulassig sind nur nichtstérende Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe. Nicht
zulassig sind chemische Reinigungen und Waschereien.

MaB der baulichen Nutzung

Grad der Uberbauung/Grundfldchenzahl

Eine nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO mdgliche Uberschreitung (im Einzelfall)
wird ausgeschlossen.
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2.2 Geschossflachenzahl
Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschl. der zu
ihnen gehérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungsraume
sind mitzurechnen.

2.3 Hohen der Gebaudeteile
Innerhalb des Plangebietes werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Ziffer 17
und Abs. 2 BauGB flr die Gebaude folgende Hohen als Maximalwerte
festgesetzt:

Ifdm Nr. Bauweise Aufschittungen Rohhdhe Traufhdhe Firsthdhe
ErdgeschoBsohle ab ab
bzw. Kellerdecke | ErdgeschoBsohle | ErdgeschoBsohle

max. max. max. max.1
1 I-geschossig auf + 3,00 NN +0,50m + 4,00 m 9,00 m
I-geschossig auf auf + 3,50 NN +0,50m + 4,00 m 9,00 m
2 Wurten
3 II-geschossig auf + 3,00 NN +0,50m +7,00m 12,00 m
4 III-geschossig auf + 3,00 NN +0,50m --- + 13,00
3. Bauweise
3.1 Im Quartier 4 )sind auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 u. 6 BauGB je
Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten zulassig.
4. Garagen und Nebenanlagen
Garagen und Nebenanlagen im Sinne des § 12 Abs. 1 BauNVO sind in den
nicht iberbaubaren Wohnbauflachen unzulassig.
Garagen auBerhalb von Gemeinschaftsgaragen sind baulich mit dem
Wohnhaus zu verbinden.
5. Energieversorgung

Auf der Basis von § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB soll die als Flache flr
Versorgungsanlagen mit dem Symbol "Fernwarme" festgesetzte Flache
zuklinftig den Gebduden und Anlagen in dem Bebauungsplan Nr. 75
"Ossenhofe I" die Warmeversorgung zur zwingenden Abnahme liefern, denen
im Bebauungsplan Nr. 66 "Gewerbegebiet Moorhauser LandstraBe" als
Lieferungsangebot dienen. Auf der Flache wird ein Blockheizkraftwerk
errichtet.
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6.1

6.2

9.1

9.2

Als Ausnahme zu der zentralen Warmeversorgung wird je Wohneinheit eine
Feuerstatte (Kamin) fir die gelegentliche Erwarmung von Einzelraumen
zugelassen.

Verkehrsflachen/Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen

Die PlanstraBen B, C und D sind als verkehrsberuhigte StraBen auszubauen.
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Pflanzinseln und Baume
vorzusehen. Gehwege und Fahrbahnen sind durch Flachbordsteine und
gepflasterte FlieBrinnen voneinander abzusetzen; die Fahrbahnen sind in
Teilflachen zu pflastern.

StichstraBen mit Wendehammern sind verkehrsberuhigt auszubauen. Im
StraBenraum sind Pflanzinseln und Baume vorzusehen.

Sichtdreiecke

Festgesetzt sind Flachen, die von jeder sichtbehindernden Nutzung und
Bepflanzung tber 0,80 m Héhe, gemessen OK-Fahrbahn der angrenzenden
StraBe, freizuhalten sind. Ausgenommen von dieser Festsetzung ist der gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB festgesetzte zu erhaltende Baumbestand.

MaBnahmen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Fiar Aufenthaltsraume in Wohnungen, die Uber 60 dB(A) liegen (Baustreifen
von ca. 50 m in den Quartieren 6, 7 und 7a entlang der Falkenberger
LandstraBe - L 133) sind SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 im
bauordnungsrechtlichen Verfahren beizubringen. Schlafraume sind nicht zur
Falkenberger LandstraBe hin auszurichten.

Vegetations- und freiflachenbezogene Festsetzungen

In der Gestaltung und Nutzung der Grundstiicksfreiflachen ist die natlrliche
Versickerung von Oberflachenwasser (Regenwasser) vorzusehen.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind die in der Karte mit dem
entsprechenden Planzeichen markierten Gehdélzbestande auf Dauer zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen. Dies gilt auch fur die Flachen flr die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Der
Wurzelbereich dieser Gehélzbestande darf nicht durch Versiegelung oder
sonstige MaBnahmen beeintrachtigt werden. Wahrend Bauarbeiten ist nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB die DIN 18920 "Schutz von Baumen bei BaumaBnahmen"
einzuhalten.
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Profilerweiterungen an vorhandenen Graben sind derart durchzuftihren, dass
der vorhandene Gehdlzbestand erhalten bleibt.

GemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind auf den als Flachen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellten Flachen die
Randstreifen der Gewasser naturschonend zu unterhalten. Der
Uhlenbrooksgraben ist naturndaher zu gestalten (Punktuelle Profilaufweitung,
stellenweise Anpflanzung von Gehdlzen usw.) Ein hierzu noch aufzustellender
Gestaltungsplan ist mit der Genehmigungsbehérde abzustimmen. Die
MaBnahme ist zeitgleich mit der Anlage des Regenrlickhaltebeckens an der
Planstr. A durchzufthren.

Auf den Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
sind flachendeckend, Gehdlzpflanzungen im 1,2 x 1,2 m Verband aus Arten der
Textl. Festsetzung 9.18 anzulegen. Die Pflanzungen sind in der
nachstmadglichen Pflanzperiode (Okt.-April) durch die Gemeinde anzulegen.

Auf Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind heckenartige,
mehrreihige Gehdlzpflanzungen im 1 x 1 m Verband aus Arten der Textl.
Festsetzung 9.18 anzulegen, auf Dauer zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Die Pflanzungen sind spatestens in der auf den Abschluss der
BaumaBnahme folgenden Pflanzperiode (Okt.-April) durch die Gemeinde auf
den jeweils betroffenen Baugrundstiicken durchzuflihren. Den Bauantragen fur
Vorhaben auf den Flurstiicken 72/1, 68/38, 68/39, 68/40 ist ein
entsprechender Pflanzplan beizufligen. Auf diesen Grundstlicken sind die
Pflanzungen durch den Bauherrn vorzunehmen. Zur mindestens erforderlichen
Pflanzenqualitat sehe Textl. Festsetzung 9.18.

GemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist hier von der Gemeinde eine Geholzflache
anzulegen. Randlich sind ca. 4 m breite Sdume als Hochstaudenfluren zu
entwickeln. Angrenzend sind als Strauchmaterial drei Reihen Straucher de
Textl. Festsetzung 9.18 im Verband 1 x 1 m zu pflanzen. Der restliche
Gehodlzkern ist mit Baumarten der potentiell - natilrlichen Vegetation im
Verband 1,5 x 1,5 m zu bepflanzen. Die PflanzgréBen sind entsprechend der
Textl. Festsetzung 9.18 bestimmt. Die Pflanzung ist in der nachstmdglichen
Pflanzperiode (Okt.-April) anzulegen.

GemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist hier nach einem noch aufzustellenden
Gestaltungsplan eine naturnahe Wiesenflache anzulegen. Zu min. 50 % sollen
dabei Feuchtwiesen entwickelt werden, die bei Hochwasserereignissen Uber
das angrenzende Regenrilickhaltebecken stellenweise und kurzfristig Gberstaut
werden kénnen. Die Anlage soll zeitgleich mit dem Bau des angrenzenden
Regenrickhaltebeckens erfolgen.

GemaB § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind Garagenflachdacher und -seitenwédnde
dauerhaft zu begriinen. Dem Bauantrag ist ein entsprechender
Bepflanzungsplan beizufiigen. Pflanzungen sind vom Bauherrn unmittelbar
nach Abschluss der BaumaBnahme durchzufiihren, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.
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9.10 In jedem Vorgarten ist mindestens ein Baum der Textl. Festsetzung 9.18 oder
ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

StraBenseitige und seitliche Einfriedigungen im Bereich des Vorgartens sind,
abgesehen von Hecken, nicht als geschlossene Wand auszubilden. Eine Héhe
von 1,00 m ist nicht zu Uberschreiten. Als straBenseitige Einfriedigung sind
Vorgarten zu verwenden.

9.11 Die die Gemeinschaftsgaragen, Einstellplatzflachen und Milltonnenplatze
umgebenden nicht tberbaubaren Grundstlicksflachen sind gartnerisch
anzulegen und zu bepflanzen. Die Auswahl der Gehdélzarten ist an den
Vorgaben fur die 6ffentlichen Grinflachen zu orientieren (s. Textl. Festsetzung
Nr. 9.18).

9.12 Stellplatze sowie Verkehrs- und Zufahrtsflachen flir Garagen und Stellplatze
sind in wasser- und luftdurchldssigen Bauweisen anzulegen (z. B.
Rasenlochsteine, Spurbahnen, wassergebundene Decken).

9.13 GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind auf den entsprechend dargestellten
Flachen vorhandene Gehdlze zu erhalten. Die ihnen vorgelagerten Saume sind
in einer Breite von ca. 4 m durch Mahd im mehrjahrigen Rhythmus als
Hochstaudenfluren zu entwickeln, die restlichen Flachen als wiesenartige
Vegetation 1-2 mal/Jahr zu mahen.

9.14 Wasserlaufe, Graben, Feuchtbereich, Regenriickhaltungen sind naturnah zu
gestalten.

9.15 Alle neuen FuB- und Radwege sind in wassergebundener Form auszufihren.

Um bestehenden Aufwuchs durch eine Angepasste Wegeflihrung
weitestmdoglich zu schonen, wird die Lage der in Grunflachen bzw. in Flachen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft verlaufenden Wege in der
Planzeichnung nicht auf ganzer Lange festgesetzt, sondern nur deren Beginn
und Ende angedeutet. Entsprechend ist das Planzeichen in der
Planzeichenerklarung definiert.

9.16 GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist auf der entsprechend dargestellten Flache
westlich von Haus Nr. 34 auf der Nordwestseite von "Im Uhlenbrook" das
mesophile Grinland dauerhaft zu erhalten. Flachenumbruch mit Neuansaat ist
nicht gestattet.

9.17 Auf dem mittleren Grinstreifen der PlanstraBe A ist eine Baumreihe aus
Stieleichen (Quercus robur) zu pflanzen. Pflanzabstand: 7 m, Pflanzqualitat:
Hochstamm, Stammumfang 14 - 16 cm. Zu den FuB3- und Radwegen sind die
Fahrbahnen durch einen mehrreihigen Gehdlzstreifen abzugrenzen. Dabei sind
Uberwiegend Gehdlze der Textl. Festsetzung Nr. 9.18 zu verwenden.
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9.18 Offentliche Griinflachen

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind die entsprechend dargestellten Flachen
als naturnahe Griinzlige zu gestalten. Sie sind zur Halfte als krauterreiche
Wiesenflachen anzulegen, die ein- bis zweimal pro Jahr gemaht werden.
Mindestens 1/3 der Flachen ist entsprechend einem noch aufzustellenden
Gestaltungsplan mit Gehdlzen zu bepflanzen. Dabei sind zu min. 50 %
landschaftsgerechte Geholzarten der folgenden Liste zu pflanzen:

Baume:

Schwarzerle (Alnus glutinosa) Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Sandbirke (Betula verrucosa) Frihe Traubenkirsche (Prunus padus)
Hainbuche (Carpinus betulus) Spitzahorn (Acer platanoides)
Buche (Fagus sylvatica) Winterlinde (Tilia cordata)
Straucher:

Schwarzer Holunder  (Sambucus nigra)  Ohrweide (Salix aurita)
WeiBdorn (Crataegus monogyna) Hundsrose (Rosa canina)
Schwarzdorn (Prunus spinosa) Faulbaum (Rhamnus frangula)
Hasel (Corylus avellana) Gemeiner Schneeball (Virbunum opulus)
Grauweide (Salix cinerea)

Als MindestgroBe fir Baume ist die Qualitat Heister, 1 x verpflanzt, 100-150,
zu verwenden. Fur einzeln stehende Baume gilt als Mindestqualitat
"Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm". Straucher sind mindestens in der
GréBe 70 - 90 zu pflanzen. Die Pflanzungen sind in der auf die
WegebaumaBnahmen im jeweiligen Bereich folgenden Pflanzperiode
durchzufiihren.

9.19 GemalB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind die entsprechend dargestellten Flachen
durchgangig mit mehrreihigen Gehdlzpflanzungen ———zu gestalten. Es
sind ausschlieBlich Gehoélzarten der Textl. Festsetzung 9.18 zu verwenden. Die
zusatzlich mit dem Planzeichen flr Sickermulden versehenen
Anpflanzungsflachen sind vor Bepflanzungen entsprechend zu modellieren.

9.20 Querungen der Anpflanzungsflache mit Sickermulden zur ErschlieBung der
Bauflache des Quartieres 2 von der Stra8e im Uhlenbrook sind zulassig.
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Ortliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung baulicher Anlagen
( § 9 Abs. 2, Abs. 6 BauGB, i.V. mit § 56 NBauO)

§1

Geltungsbereich

Die ortliche Bauvorschrift Uber die Gestaltung baulicher Anlagen gilt fliir den
Bebauungsplan Nr. 75 "Ossenhéfe I" der Gemeinde Lilienthal.

§ 2

(1)

(2)

(3)

§3

Dachformen
Die Dacher der Wohngebaude sind als Satteldacher, Walmdacher oder
Mansardendécher mit einem symmetrischen Neigungswinkel von 30° - 50°
auszubilden.

Als Ausnahme dazu sind die Dacher der Bebauung auf den Wurten nur als
Krippelwalmdacher auszufihren.

Als Ausnahme sind bei Dachbegriinungen Neigungswinkel von 20° zulassig.

Dachaufbauten

Dacherker sind zuldssig.

Sonnenkollektoren sind zuldssig, soweit sie der Dachform angepasst werden.

§4
(1)

(2)

§5
(1)

Garagen, Nebenanlagen

Garagen und hochbauliche Nebenanlagen haben ein Dach mit gleicher
Dachneigung und Dacheindeckung wie das Hauptgebdaude aufzuweisen.
Flachdacher sind zulassig, wenn diese begrint werden und mit einer Attika
versehen werden.

Von beiden Seiten auf der Grundstlicksgrenze errichtete Garagen und hoch-
bauliche Nebenanlagen sind bezlglich Hohe, Dachneigung,
Dachdeckungsmaterial und Toren gleich auszufthren.

Einfriedigungen und Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbauten Fldchen von Baugrundstlicken sind mit Ausnahme von
Hofen, Zufahrten und Zugangen gartnerisch anzulegen. In reinen und
allgemeinen Wohngebieten sind Vorgarten als zusammenhangende
Grunflachen zu gestalten und zu unterhalten. Sie sind als Rasenflache oder als
bodendeckende Pflanzung mit Einzelgehdlzen anzulegen.
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(2) Betonpalisaden, Metall- oder Faserzementplatten, Jagerzaune, Wascheton-
und Klinkermauern oder Abgrenzungen durch Pflanzkibel sind unzuldssig.

(4) Miulltonnen und Container sind an optisch abgeschirmten Platzen im privaten
Bereich (z. B. in Wandnischen, Heckennischen oder hinter Rankgertisten)
unterzubringen.

8§ 6 StraBen, Platze und Griinanlagen

(1) Offentliche Beleuchtungen der verschiedenen StraBen-, Siedlungs- und
Grinbereiche sind insgesamt abzustimmen.

(2) Die Ausstattung des 6ffentlichen Raumes durch Banke, Papierkdrbe, Vitrinen,
AbsperrmaBnahmen, Tische, Stihle, Ausstellungsstande usw. ist auf ein
notwendiges MaB zu reduzieren. Es ist ein einheitliches Gestaltungsbild zu
wahlen.

8§ 7 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrigkeiten regeln sich gemaB § 91 NBauO.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die wasserrechtliche Genehmigung vom 04.10.1995 zum Bau und Betrieb der
Regenrickhaltebecken gem. § 154 i.V. mit § 153 des Nds. Wassergesetzes-NWG-
vom 20.08.1990 ist zu beachten; ebenso die Genehmigung gem. § 119 NWG fir die
Umlegung des Uhlenbrooksgrabens, die Umgestaltung des Uhlenbrookgrabens, die
Neuanlage von StraBenseitengraben und -mulden und eines Entwdsserungsgrabens
und die Aufhebung von vorhandenen Entwasserungsmulden und Sickergraben.



