TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. Planungsrechtliche Festsetzungen

8 1 Nutzungsregelungen

In dem WA-Gebiet werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach der BauNVO: § 4 (3) Nrn.: 4
(Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung, Gebdudehéhe (gem.89(1) Nr.1, 2 u. 3 BauGB i.V.m.816 ff BauNVO)
Die Baugrundstiicke miissen eine Grof3e von mindestens 900m2 haben.

Die maximale ErdgeschossfuBbodenhthe und die maximale Gebaudehéhe (Firsthdhe) dirfen, die jeweils
in der Planzeichnung festgesetzten Hohen, bezogen auf NHN (Normalhdhennull), nicht Gberschreiten.

In dem WA-Gebiet darf die maximale Traufenhdhe 4,2 m nicht iberschreiten.
Die Traufenhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden bis zum Sparrenan-
schnittspunkt mit der AuRenkante des aufgehenden Auflenmauerwerkes.

§ 3 Zuléssige Zahl der Wohnungen in Doppelh&dusern (8 9 (1) Nr.6 BauGB)
In dem WA-Gebiet sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebéude zuléssig.

8§ 4 Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlie3lich unterir-
disch zu verlegen.

§ 5 Gestaltung der AuRBenanlagen der Privatgrundstiicke

Gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten, Nahrungsgrund-
lage fur die Avifauna) die sonstigen AuRenanlagen im allgemeinen Wohngebiet mit Ausnahme der notwen-
digen ErschlieBungen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht
zuléssig.

§ 6 MaRnahmen fiir den Artenschutz

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind notwendige Fallungen / Rodungen von Gehélzen oder Hecken auf die ge-
setzlich zuléssigen Zeiten (01.10. - 28.02.) zu beschranken. Sind MaRhahmen aul3erhalb dieses Zeitraumes
unumganglich, ist eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (UNB) zwingend erforderlich.
Vorhandene B&dume ab einem Brusthéhendurchmesser von 30 cm, die vom Eingriff betroffen sind, sind vor
dem Abtrieb auf Hohlen und Spalten (mdégliche Bruthabitate / Quartiere fiir Végel und Fledermause) zu
tiberpriifen. Die UNB ist (iber das Ergebnis entsprechender Uberprifungen zu informieren. Ggf. notwendige
artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen (z.B. Anbringung von Nistkasten oder Fledermauskas-
ten) sind mit der UNB abzustimmen.

Auf dem Grundstiick ,,Heithofener Strae 28“ befindet sich ein Storchenhorst. Damit die Aufzucht der Jung-
vogel nicht wesentlich gestort wird, sind BaumalRnahmen (Rohbau, Dacherrichtung, alle mit Maschinenein-
satz verbundenen AuRRen(bau)arbeiten) in der Zeit vom 1.03. bis zum 30.06. auf den Baugrundstiicken im
Plangebiet zwischen der Heithéfener StraBe/ L 82 und dem Grundstiick ,,Am Reiterhof 4) nicht zuldssig.
Bauarbeiten innerhalb von Geb&uden sind ohne Zeitbeschrankung zuléssig.



B. Ortliche Bauvorschriften

1. Dachformen
Zulassig sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher sowie versetzte Pultdécher.

2. Dachneigungen/ Garagen und Nebenanlagen:

Die Dachneigung muss 35° bis 50° betragen.

Garagen und Carports gemaf § 12 BauNVO bis zu einer Grundflache von 60 gm und Nebenanlagen nach §
14 BauNVO bis zu einer Grof3e von 15 gm sind auch in Flachdachbauweise oder mit abweichenden Dach-
neigungen zulassig.

3. Dachaufbauten, -einschnitte und Frontspiel3e

Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien) und FrontspielRe sind zul&ssig.

Ihre Gesamtlange je Gebaudeseite darf 2/5 der jeweiligen Trauflange, gemessen in der senkrechten An-
sichtsflache (h/2) des Dachaufbaus bzw. Dacheinschnittes nicht Gberschreiten.

Die Hohe dieser senkrechten Ansichtsflache wird auf 1,60 begrenzt.

Dachaufbauten, -einschnitte und Frontspiel3e sind so zu errichten, dass

-vom Ortgang ein Mindestabstand von 2.0 m;

-vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m

4. Einfriedungen:

Einfriedungen sind allgemein zulassig, und zwar als Metall-, Holzzaune, Hecken oder Sicht- oder Verblend-
mauerwerk. Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der Baugrenze) darf die
Hoéhe der Einfriedung 0,8 m, gemessen ab Oberkante der Mitte der fertigen StralRe, nicht Giberschreiten.

5. Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind in dem WA-Gebiet nur bis zu einer Ansichtsflache von 0,5 gm zul&ssig.

6. AuRBenwandgestaltung
Fassaden-Verkleidungen, die ein Verblend- oder Sichtmauerwerk vortauschen, sind unzuléssig.

C. Hinweise:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs.
1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der Stadt- und Kreisarch&ologie Osn-
abrick, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-4433 oder dem Niedersachsischen Landesamt flir
Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, Tel. 0441/ 799-2120, unver-
zuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Von der Landesstralle 82 gehen Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem
Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend ge-
macht werden.



