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Art der baulichen Nutzung
Alilgemeine Wohngebiete (WA)

GeméaB § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA) allgemein zulassigen Nutzungen gemaB § 4 (2) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig, so-
fern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt.

GemaB § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die folgenden innerhalb von Allgemei-
nen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaB § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
. Anlagen fir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

MaB der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 gilt die maximale Firsthéhe von 9,0 m. In den Allgemeinen
Wohngebieten WA2 gilt eine maximale Firsthéhe von 12,0 m. Als Bezugspunkt gilt jeweils der
hdéchste Punkt des Geb&udes.

In den Allgemeinen Wohngebieten WAT1 gilt die maximale Traufhdhe von 4,5 m. Als Bezugspunkt
gilt der Schnittpunkt der &uBeren Seite der AuBenwand und der Oberkante der Dachflache.

Die maximale Sockelhdhe betragt in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 0,3 m und im WA2 0,5
m. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante des FuBbodens des 1. Vollgeschosses (Erdgeschossfertig-
fuBboden).

Die Angaben beziehen sich auf den jeweils nachstgelegenen, gekennzeichneten Héhenbezugs-
punkt. Uberschreitungen der maximal zulassigen Gebaudehéhen durch untergeordnete Bauteile (z.
B. Schornsteine) um bis zu 1 m sind zulassig.

Bauweise / iberbaubare Grundstiicksflache

In den gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten WA1 gilt die abweichende Bauweise geman §
22 (4) S. 1 BauNVO. Die maximale Gebaudelange betragt 15,0 m.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 gilt die offene Bauweise geméaB § 22 (2) BauNVO.

Im gesamten Plangebiet ist gemaB § 12 (6) BauNVO die Errichtung von Garagen und Carports
gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO in den nicht Gberbaubaren Fla-
chen unzulassig.

MindestgrundstiicksgréBen

GemaB § 9 (1) Nr. 3 BauGB darf die GrdBe der Baugrundstliicke 500 m? in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA1 nicht unterschreiten. In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 ist eine Mindestgrund-
stlicksgréBe von 900 m? einzuhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB

GemaB § 9 (1) Nr. 6 BauGB wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 die hdchstzulassige An-
zahl an Wohneinheiten je Wohngebaude auf maximal zwei Wohneinheiten begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 sind maximal 4 Wohneinheiten bzw. 6 Wohneinheiten in
den gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Flachen fiir die soziale Wohnraumférderung geméan § 9 (1) Nr. 7 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 sind nur Wohngebaude zuléssig, die mit Mitteln der sozia-
len Wohnraumférderung geférdert werden kdnnten.

MaBnahmen fiir die Wasserwirtschaft geman § 9 (1) Nr. 15 und 16 BauGB

Der an der westlichen Plangebietsgrenze entlang des Gewassers Stapelriede verlaufende Raum-
streifen (RS) ist von Bebauung, Nebenanlagen und hochwachsenden Bepflanzungen freizuhalten.

Auf der o6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” (RRB) ist ein
naturnah gestaltetes Regenrlckhaltebecken zur Speicherung des im Plangebiet anfallenden Ober-
flachenwassers anzulegen.
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Griinordnerische Festsetzung / Natur und Landschaft

Griinflachen mit Anpflanzgebot gemas § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern gekennzeichneten Flachen sind freiwachsende Laubgehdlzhecken anzulegen. Die
Bepflanzung ist aus heimischen, standortgerechten Laubgehélzen (s. Gehdlzauswahl nachfolgender
Pflanzliste) flachig, lochversetzt, in Pflanz- und Reihenabstédnden von 1,2 m anzulegen. GroBkronige
Baume sind in Pflanzabstanden von etwa 6 m zu pflanzen. Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten;
bei Abgang der Gehdlze sind artgleiche Nachpflanzungen vorzunehmen.

Der Anpflanzstreifen westlich des Regenrickhaltebeckens darf zur Erreichbarkeit des Beckens zu
Raumungszwecken auf einer Breite von 5 m unterbrochen werden.

Straucher
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Haselnuss Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Schlehe Prunus spinosa
WeiB3dorn Crataegus spec.
Asch-Weide Salix cinerea
Faulbaum Frangula alnus
Baume
Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Mehlbeere Sorbus aria
Feld-Ahorn Acer campestre
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Wildapfel Malus sylvestris

Anpflanzgebot geméaB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB in den Allgemeinen Wohngebieten

Zur Forderung der heimischen Artenvielfalt ist innerhalb der in der Planzeichnung gemaB § 9 (1) Nr.
25 a BauGB zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern gekennzeichneten Flachen in den All-
gemeinen Wohngebieten bei Anpflanzungen nur die Verwendung heimischer Arten zulassig,
(Stammumfang 12-14 cm). Fir die Gehdlzauswahl gilt die vorstehende Pflanzliste zzgl. alte, regio-
nale Obstbaumsorten sowie klimaangepasste Baumarten:

Apfel, z. B. Grahams Jubilaumsapfel, Jakob Lebel, Kriigers Dickstiel, Purpurroter
Cousinot
Birne, z. B. Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Hollandische Zuckerbirne
SiBkirsche (z. B. Lucienkirsche), Sauerkirsche (z. B. Schattenmorelle)
Gewdhnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Kornelkirsche Cornus mas

Erhalt von Einzelbaumen gemaB § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die festgesetzten Einzelbdume im Plangebiet sind gemaB § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu erhalten und
dauerhaft zu sichern. Bei Abgang der bestehenden Gehdlze sind Neu- bzw. Nachpflanzungen vor-
zunehmen.

Griinflachen mit Erhaltungsgebot geméan § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Innerhalb der festgesetzten Erhaltungsflachen gemaB § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind zum Schutz des
Wourzelbereichs der Bepflanzungen jegliche bauliche Anlagen, Versiegelungen, Materialablagerun-
gen (auch Kompost), Aufschiittungen, Abgrabungen sowie Auffillungen und géartnerische Nutzun-
gen unzuldssig. In Bereichen liickiger Bestdnde sowie bei Abgang der bestehenden Gehdlze sind
Neu- bzw. Nachpflanzungen vorzunehmen.

Zu- und Abfahrten gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Fur die rickwartig bebaubaren Grundstiicke am 6stlichen Rand des Plangebietes wird an der an die
StraBe ,Stapelriede” ankniipfenden PlanstraBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die
Zu- und Abfahrt sowie die ErschlieBung der Baugrundstiicke ist ausschlieBlich Uber die vorgelager-
ten Hauptgrundstiicke im Osten zul&ssig.



Ortliche Bauvorschriften

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit den im Bebauungsplan Nr. 94
~Stapelriede, Wardenburg® der Gemeinde Wardenburg festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
WA1 und WA2.

Dachform

Es sind nur Gebaude mit einer Dachneigung von mind. 30 Grad in den Allgemeinen Wohngebieten
WA1 und WAZ2 zulassig. Dies gilt nicht fur begriinte Dacher (Grasdécher) sowie fir untergeordnete
Gebaudeteile, Quergiebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden so-
wie von Garagen und Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO. Pultdacher sind nicht zuléssig.

Dachmaterial

Als Material fur die Dacheindeckung sind nur naturrote (in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001,
3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016), braunrote (in Anlehnung an die RAL-Farbwerte
8004, 8012) oder anthrazitfarbene (in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 7009-7016, 7021, 7022,
7024, 9004, 9007, 9011, 9017), nicht reflektierende Tondachpfannen oder Betondachsteine zulés-
sig.

Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begriinung von Dachflachen
bleiben davon unberihrt.

Fassadenmaterial

Innerhalb des Plangebietes sind die AuBenfassaden aller Haupt- und Nebengebdude sowie Neben-
anlagen und Garagen ausschlieBlich als Verblendmauerwerk in rotem bzw. rotbraunem Farbton als
Grundmaterial herzustellen. Die zuldssigen Farbtone sind in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001,
2002, 3000 — 3003, 3009, 3011, 3013 und 3016 auszuwéhlen.

Fassadengestaltungen aus dem Baumaterial Holz sind ausschlieBlich fir untergeordnete Bauteile
sowie Giebeldreiecke zulassig.

Einstellplatze

GemaB § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO ist die Anzahl der privaten Einstellplatze (2 Stiick pro Wohnein-
heit) auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

Nicht liberbaubare Grundstiicksbereiche

GemanB § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht lberbauten Flachen der
Baugrundstiicke gartnerisch zu gestalten und als Grlinbeete / Griinflachen anzulegen. Stein-, Kies-,
Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind auBerhalb der fiir die ErschlieBung, Bee-
teinfassungen und Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzuldssig. Zufahrten, Wegebeziehungen
und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstiick sind von dieser &rtlichen
Bauvorschrift ausgenommen.

Innerhalb der Gartenflachen ist straBenseitig eine einreihige Schnitthecke aus heimischen Laubge-
hélzen (z. B. Rot-Buche, Hainbuche, Feld-Ahorn, WeiBdorn) mit einem Pflanzabstand von 0,5 m an-
zulegen. Die Hecke ist dauerhaft zu erhalten; Abgange sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Die Schnitthecken dirfen pro Grundstiick fur eine Zufahrt/Zuwegung (Garagenzufahrt) in einer Brei-
te von 5 m unterbrochen werden.
VerstéBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemaB § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen értlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten gemaBs § 80
Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Die Hohe der GeldbuBe obliegt der Ermessensentscheidung der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde
und bestimmt sich nach den Vorgaben der §§ 35 ff. OWiG.




Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongeféaBscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB §14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zusténdigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abtei-
lung Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzlg-
lich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Altlasten

Altlasten sind nach Aktenlage nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverzlglich die Untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zusténdigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen;
die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrénkungen sind zu beachten. Vor
Beginn der Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Ab-
stimmungsgesprache zu flhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung
zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umset-
zungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen sicher auszuschlieBen, ist die Entfernung Ge-
hélzen nur auBerhalb der Reproduktionsphase der Végel und auBerhalb der Sommerlebens-
phase der Fledermause durchzuflihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Unab-
héngig von der jahreszeitlichen Terminierung ist zeitnah vor Gehdlzfallungen durch eine
sachkundige Person zu Uberprifen, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten
artenschutzrechtlich relevanter Tiere an / in den Gehdlzen vorhanden sind. Gleiches gilt fur
den Schuppen im Plangebiet. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt
werden, sind die erforderlichen SchutzmaBnahmen vor Durchfihrung der Gehdlzfallung bzw.
dem Abriss des Schuppens mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen und ent-
sprechend der Abstimmung umzusetzen.

Geholzschutz bei BaumaBnahmen

Bei unvermeidbaren Bauarbeiten im Kronentraufbereich von zu erhaltenden Gehdlzen sind
die Vorgaben der RAS-LP 4 sowie der DIN 18920 zu beachten. Alle notwendigen Pflegear-
beiten am Baum sind fachgerecht durchzufuhren, die aktuelle ZTV-Baumpflege der FLL ist zu
beachten.

Abfallentsorgung

StraBen ohne ausreichende Wendemdglichkeit, gewichtsbeschrankt oder anderweitig (auch
zeitweilig) in der Durchfahrt eingeschrankt, werden von der Abfallentsorgung nicht angefah-
ren. In diesen Fallen mussen die Anlieger die Abfallbehélter zur nachsten vom Entsorgungs-
fahrzeug angefahrenen StraBe bringen.




Militarischer Ubungsbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe der Standortibungsplatze Achternholt und Olden-
burg. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die
vom Flugplatz/Flugbetrieb sowie vom Standortubungsplatz ausgehenden Emissionen wie
Fluglarm, SchieBlarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden. Durch die Lage der Gebiete am
Standortibungsplatz Achternholt sowie Oldenburg kénnen die durch die militarische Nutzung
verursachten Larm- und Abgasimmissionen zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung fiih-
ren. Diese Immissionen sind jedoch nicht vermeidbar. Ferner befindet sich das Plangebiet im
Interessengebiet militérischer Funk.

DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und tech-
nischen Regelwerke (z.B. RAL-Farben) liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der
Gemeinde Wardenburg wahrend der Ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

Anschlusszwang von Grundstiicken

Die verkehrliche Andienung und ErschlieBung der riickwartig bebaubaren Grundstliicke am
Ostlichen Rand des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 94 ist ausschlieBlich Uber die
vorgelagerten Hauptgrundstliicke im Osten (Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68)
zulassig.



