TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeine Wohngebiete

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

(2) Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO ist die aus-
nahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 Abs 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) allgemein zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

2. Begrenzung der Wohnungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemal § 4 BauNVO wird die Anzahl der maxima-
len Wohnungen in Bezug auf die Grundstiicksgrofie wie folgt begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB):

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA,) je 200 m? Grundstuicksflache héchstens 1 Wohnung.
Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA,) je 250 m? Grundstuicksflache héchstens 1 Wohnung.

Einzelhaus
Anzahl der Gebaude Anzahl der Wohnungen (je Gebaude)
1 max. 3
2 max. 2
mehr als 2 max. 1
Doppelhaus
Anzahl der Gebaude Anzahl der Wohnungen (je Geb&aude)
2 max. 2
mehr als 2 max. 1
Hausgruppe
Anzahl der Gebaude Anzahl der Wohnungen (je Gebéaude)
mehr als 2 max. 1

3. Abweichende Bauweise

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) sind in der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO fest-
gesetzten abweichenden Bauweise Gebaudeldngen von max. 23 m zulassig.

(2) Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) gelten in der 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten
abweichenden Bauweise folgende Langenbegrenzungen:

Einzelhaus
Anzahl der Gebaude Gebaudeliange
1 max. 15 m
2 max. 18 m
mehr als 2 max. 18 m
Doppelhaus
Anzahl der Gebaude Gebaudelinge
2 max. 18 m
mehr als 2 max. 18 m

Garagen und iberdachte Stellpldtze gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO sind auf die Gebdudeldnge nicht anzurechnen.

4. Héhe der baulichen Anlagen

Die Hoéhe baulicher Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet darf 9,0 m nicht Gberschreiten

(§ 18 BauNVO).

Als Gebdudehdhe gilt das Mal zwischen der Oberkante der angrenzenden Erschlie-
Rungsstralle, gemessen in Fahrbahnmitte (unterer Bezugspunkt) und dem obersten
Punkt des Gebaudes (oberer Bezugspunkt). Schornsteine, Antennentrager 0.a. sind nicht
zu bericksichtigen.

5. Garagen, iiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Garagen, Uberdachte Stellplatze und Nebenanlagen als
Gebaude gem. §§ 12 und 14 BauNVO zwischen der ‘stralenseitigen Baugrenze und den
StraBenbegrenzungslinien der ErschlieRungsstralen nicht zuldssig. Zu den Verkehrs-
flachen mit der Zweckbestimmung ,Fuf’- und'Radweg“ ist von den o.g. Anlagen ein Ab-
stand von 1,0 m einzuhalten.

6. Erhaltung und Anpflanzung von Baumen

(1) Im Umkreis von 50 m ven den als zu erhalten festgesetzten Einzelbdumen gem. § 9
Abs. 1.Nr. 25 b BauGB (gemessen in Stammmitte) sind Versiegelungen nicht zulassig. Bei
Abgang der Gehdlze sind entsprechende Nachpflanzungen durchzufihren (Ausnahmen im
Bereich von Verkehrsflachen sind zulassig).

(2) Pro angefangene 200 m? neu versiegelte Grundsticksflache ist ein Laubbaum der
nachstehenden Pflanzliste oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Acer campestre - Feldahorn Acer platanoides - Spitzahorn
Alnus glutinosa - Schwarzerle Betula pendula - Hangebirke
Carpinus betulus - Hainbuche Fagus sylvatica - Rotbuche

Malus sylvestris - Wildapfel Prunus avium - Vogelkirsche

Quercus robur - Stieleiche Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Zum Zeitpunkt der Pflanzung haben die Baume einen Stammumfang von mindestens
14-16 cm aufzuweisen.

7. MaBnahmen zum Larmschutz
Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarmimmissionen durchzufiihren:

1) Fur die gekennzeichneten Baufldchen sind passive SchallschutzmaRnahmen ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fiir die jeweiligen
Gebaude die gekennzeichneten Larmpegelbereiche bzw. die mafRgeblichen Auflenldarm-
pegel zugrunde zu legen. Auf den ldrmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A) verrin-
gerter Auldenlarmpegel - ein Larmpegelbereich weniger - in Ansatz gebracht werden.

2) Zur Nachtzeit ist als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB flr
besonders schutzbedirftige Wohnrdume (Kinderzimmer/Schlafrdume) ein  Schall-
druckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu gewahr-
leisten. Hierzu sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnrdume auf der larmab-
gewandten Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedirftige Wohnrdume zur
Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender BelUftung mit schall-
gedammten LUftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Luiftungs-
systeme ist im Zuge der Ausflihrungsplanungen festzulegen und zu detaillieren.

3) Auflenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) der straflenseitigen Bebauung
zur "Mittellinie" sind nur auf der zur Larmquelle abgewandten Geb&udeseite zuldssig.
Alternativ sind sie zuldssig, wenn durch geeignete bauliche Mallnahmen (z.B. verglaste
Loggien, Wintergarten, Schallschutzwénde, Positionierung im Schallschatten von Neben-
gebauden) die Einhaltung eines AuBenlarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden
kann.

4) Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmmalfie, der Wohn-
raum-Innenpegel bzw. Aullenpegel bei AulRenwohnbereichen ist bei Neubauten oder bau-
lichen MalRnahmen, die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fihren.
Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachversténdigen nachzu-
weisen.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Die gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der jeweiligen Leitungstrager belastet.

Innerhalb der Flachen, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt sind, ist die
Uberpflanzung mit Bdumen sowie die Errichtung baulicher Anlagen nicht zulassig.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 80 Abs. 3 u. 84 NBauO)

Fur das im Geltungsbereich festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) gelten die
folgenden &rtlichen Bauvorschriften:

Déacher

Die Dacheindeckung geneigter Dacher im Allgemeinen Wohngebiet ist mit unglasierten
Dachziegeln (DIN 456) vorzunehmen. Zuldssig sind Rot- bis Rotbraunténe sowie
Anthrazit- oder Schwarzténe in Anlehnung an die RAL-Farben 3001 bis 3005, 3009,
3011, 3013 und 7016. Garagen, Carports, Nebenanlagen, Terrasseniberdachungen,
Wintergdrten sowie Anlagen zur Energiegewinnung sind von dieser Vorschrift ausge-
nommen.

2. Gestaltung der nicht liberbauten Flachen
Die nicht Uberbauten Grundstlicksflichen sind dauerhaft als Vegetationsfliche herzu-
stellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und Kiesschittun-
gen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze
sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstick.

3. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO
erlassenen Ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung (Gestaltung von Dachern,
Gestaltungen der nicht Gberbauten Grundsticksflachen) zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemafR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet
werden.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbufRe von bis zu 50.000 € geahndet werden.

HINWEISE

1. Baugesetzbuch
Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBL: I, S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. 1, S. 1728) m.W.v. 14.08.2020 bzw. 01.11.2020.

2. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBL. I, S. 3786).

3. Planzeichenverordnung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. |, S. 1057).

4. Niedersachsische Bauordnung
Es gilt die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20.05.2019 (Nds. GVBI. S. 88), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 384).

5. Niedersiachsisches Kommunalverfassungsgesetz
Es gilt das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel
10 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244),

6. Niedersachsisches StraBengesetz
Es gilt das Niedersachsische StralRengesetz (NStrG) in der Fassung der Bekanntmach-
ung vom 20.06.2019 (Nds. GVBI. S. 112) zuletzt geandert durch Artikel 2 und Artikel 3
des Gesetzes vom 10.11.2020 (Nds. GVBI. S. 386).

7. Bodenfunde
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen dem Nds. Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Olden-
burg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel: 0441/205766-15) oder der unteren Denkmal-
schutzbehdérde des Landkreises Ammerland unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. Verbandsgewéasser der Haaren-Wasseracht
Sudlich des Plangebietes verlauft der Wasserzug 7.02 (Wasserzug in Petersfehn-Sid),
ein Verbandsgewésser der Haaren-Wasseracht.
Laut Satzung der Haaren-Wasseracht ist die Errichtung von baulichen Anlagen jeder Art,
Einfriedungen Gber 1,2 m Hohe, Verdnderungen der Geldndeoberkante und Anpflan-
zungen in einer Entfernung von weniger als 5,0 m von der oberen Bdschungsoberkante
unzulassig.
MaRgeblich ist die Béschungsoberkante und nicht die Grundstiicksgrenze.
Der Gewasserstreifen ist von jeglicher Einzdunung, Bepflanzung, Nebenanlagen etc.
freizuhalten.

9. Altablagerungen
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-
den, sind diese der unteren Abfallbehérde (Landkreis Ammerland) zu melden.

10. Kampfmittelfunde
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Poli-
zeidienststelle, das Burgeramt der Gemeinde oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat
Hannover zu informieren.

11. Sonderabfille
Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung
zuzufiihren.

12. Klimaschutz
Zur bestmoglichen Ausnutzung méglicher regenerativer Energien ist eine Ausrichtung der
Gebaudestellung in stdliche bzw. stidwestliche Lage sowie der entsprechenden First-/
Dachneigung empfehlenswert.

13. Leitungen
Die Trassen der Versorgungsleitung sind mit einem beidseitigen Schutzstreifen von je
2 m - gemessen von der Leitungsachse - zu beachten.

14. Uberdeckung von Bebauungspldnen
Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 34 | - Petersfehn Ost - treten die bisherig-
en Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 - Petersfehn Ost - auler Kraft.

15. DIN-Normen

In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden beim
Planungs- und Umweltamt der Gemeinde vollstandig bereitgehalten.




