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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.2

3.2

Art der baulichen Nutzung

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (§ 4 Abs.
3 BauNVvO)

- Anlagen flr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Innerhalb des Plangebietes wird die zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 9,0 m
begrenzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO).

Als untere Bezugshohe fur die Hohe baulicher Anlagen gilt die Oberkante der
Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstraf’e. Als obere Bezugshdhe flr die
Hohe baulicher Anlagen gilt der First. Bemessungspunkt ist die Mitte der
Strallenfront des jeweiligen Grundstlcks (§ 18 Abs. 1 BauNVO).
Grundflachenzahl

Die Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die Grundflachen von

- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck
lediglich unterbaut wird,

darf bis zu 50 v. H. betragen (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Bauweise / zulassige Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude

Innerhalb der Quartiere Q5, Q11, Q12 und Q14 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO), in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
als Einzelhauser oder Doppelhauser zu errichten sind. Die Lange der Einzelhauser
darf héchstens 20,0 m und die der Doppelhauser 25,0 m betragen.

Die Errichtung von Doppelhausern ist nur in Form von Baukorpern mit zwei
selbstandig nutzbaren Gebauden mit jeweils 1 Wohnung je Doppelhaushalfte
zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Die Errichtung von Einzelhdusern bestehend aus Baukorpern mit mehreren
zusammengefugten, selbstandig nutzbaren Gebauden ist nicht zulassig. Je
Einzelhaus ist insgesamt 1 Wohnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) zulassig.
Ausnahmsweise ist die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung)
zulassig, wenn deren Grundflache weniger als 2/3 der Grundflache der
Hauptwohnung betragt (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Innerhalb der Quartiere Q1, Q2, Q3, Q4, Q6, Q7, Q8, Q9, Q10 und Q13 wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt (§ 22 Abs. 4 BauNVO), in der die Gebaude mit
seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser zu errichten sind. Die Lange der
Einzelhauser darf héchstens 20,0 m betragen.

Die Errichtung von Einzelhausern bestehend aus Baukdorpern mit mehreren
zusammengeflugten, selbstandig nutzbaren Gebauden ist nicht zulassig. Je
Einzelhaus ist insgesamt 1 Wohnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) zulassig.
Ausnahmsweise ist die Errichtung einer zweiten Wohnung (Einliegerwohnung)
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zulassig, wenn deren Grundflache weniger als 2/3 der Grundflache der
Hauptwohnung betragt (§ 31 Abs. 1 BauNVO).

ErdgeschossfuBbodenhdhe

Die Erdgeschossfulibodenhéhe des FertigfulRbodens wird auf maximal 0,3 m Hohe
festgesetzt. Als Bezugshohe gilt die Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte der
jeweiligen ErschlieRungsstralle; Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des
jeweiligen Baugrundstickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen in Form von
Gebauden (§ 14 BauNVO) sind in allen Baugebieten in einem 3 m breiten Streifen
parallel zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen, ausgenommen des Ful3- und
Radweges, nicht zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind
auch aulderhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig, ausgenommen der
in den textlichen Festsetzungen Nr. 5.1 und Nr. 8.1 genannten Bereichen, wenn
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das im Bebauungsplan vorgesehene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB) dient dem Anschluss der Baugrundstucke an die offentlichen
Verkehrsflachen. Beglnstigt werden die jeweiligen Anlieger und die Leitungstrager
(Ver- und Entsorgung).

Anpflanzen von Baumen

Auf den privaten Baugrundstiicken ist spatestens in der auf die Innutzungnahme des

Gebaudes folgenden Pflanzperiode je Baugrundstiick ein standortheimischer

Obstbaum (alte Hochstammkulturen) gemaf Pflanzliste zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr.

25a BauGB). Die Anpflanzungen sind in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 8 -

10 cm Stammumfang vorzunehmen. Abgange sind durch Nachpflanzungen mit

einem Geholz der Pflanzliste auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu ersetzen (§ 9

Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Pflanzliste:

Apfel:  Gravensteiner, Jacob Lebel, James Grieve, Kaiser Wilhelm, Kriigers
Dickstiel, Roter Boskoop

Birnen: Clapps Liebling, Conference, Frihe aus Trévoux, Gellerts Butterbirne,
Williams Christ Birne

Zwetschgen: Hauszwetschge

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und flir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern ist der
Gehdlzbestand zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Abgéange sind durch
Nachpflanzungen mit Gehdlzen gleicher Art in der Qualitat Hochstamm, 8 - 10 cm
Stammumfang bzw. verpflanzte Straucher, 4 Triebe, Hohe 60-100 cm, an ungefahr
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gleicher Stelle zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und flir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern sind
Bodenauffullungen von mehr als 0,2 m, die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie Garagen oder Stellplatze und ihre Zufahrten gem. § 12 BauNVO
nicht zulassig. Abweichend davon sind in den Bereichen der (Sicker)Mulde keine
Bodenauffullungen zulassig.

Erhaltung von Einzelbdumen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbaume sind zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr.
25b BauGB). Abgange sind durch Nachpflanzungen mit Gehdlzen gleicher Art in der
Qualitat Hochstamm, 10 - 12 cm Stammumfang an ungefahr gleicher Stelle zu
ersetzten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

In einem Radius von 5,0 m um den Standort der festgesetzten Einzelbdume sind
Bodenauffullungen von mehr als 0,2 m, die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sowie Garagen oder Stellplatze und ihre Zufahrten gem. § 12 BauNVO
nicht zulassig.

KompensationsmaRnahme

Die bisherige intensive Grunlandnutzung einer 0,44 ha gro3en Teilflache des
Flurstickes 6/0 und einer 2,65 ha grofl3en Teilflache des Flurstickes 7/1 (beide Flur
15, Gemarkung Sankt Jurgen), Gesamtflache 3,09 ha, ist zu Gunsten einer
sukzessiven Entwicklung, mit dem Ziel der langfristigen Etablierung eines Erlen-
Weidengeholz-bestandes aufzugeben. Um den genannten und in der Umgebung
bereits vorhandenen Gehdlzen bessere Ansiedlungsmaoglichkeiten zu schaffen, soll
auf der Flache an 10 Standorten in einer GrofRe von jeweils 20 m? der Oberboden
abgeschoben werden. Die MaRnahme ist vom Erschlielungstrager spatestens
durchzufihren, wenn 20 % der Baugrundstlicke bebaut sind.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Oberflachenwasser

1.

Gemal § 149 Abs. 3 NWG sind die Grundstlickseigentimer zur Beseitigung des
Niederschlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die
Gemeinde den Anschluss an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhuten.

Gemal den Bestimmungen des Niedersachsischen Wassergesetzes (NWG) ist bei
Verrohrungen ab einer Breite von 6 m, Umgestaltungen oder Beseitigungen sowie
bei Neuanlage von Gewassern vorab ein wasserrechtliches Plangenehmigungs-
verfahren bzw. Planfeststellungsverfahren erforderlich (§ 119 NWG). Verrohrungen
von Gewassern bis zu einer Breite von 6 m bedurfen vorab einer wasserrechtlichen
Genehmigung (§ 91 NWG).

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
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gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat
direkt.

Es gilt die BauNVO in der Fassung von 1990.
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