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Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO
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EmmEmm_ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr.1 Art der baulichen Nutzung

1.1

Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis
WA 3 gemalt § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Aligemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 Betriebe
des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuléassig sind.

Nr. 2 Bauweise

In der abweichenden Bauweise a1 sind nur Einzelhduser und Doppelhéduser zuldssig. Die Geb&ude sind in offener
Bauweise zu errichten, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen L&nge von 16 m zul&ssig.

In der abweichenden Bauweise a2 sind nur Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser) zuldssig. Die

Gebaude sind in offener Bauweise zu errichten, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen Lénge von 25 m
zuléssig.

In der abweichenden Bauweise a3 sind die Gebdude in offener Bauweise zu errichten. Es sind jedoch nur
Gebdude mit einer maximalen Lénge von 30 m zulassig.

Angebaute Garagen und angebaute Nebenanlagen in Form von Gebduden werden jeweils nicht mit angerechnet.
Die Absténde regeln sich jeweils nach den §§ 5 und 7 der NBauO.

Doppelhduser im Sinne dieser Festsetzung sind Gebidudekonstruktionen mit zwei einseitig an der Grund-

stlicksgrenze aneinander gebauten Haushalften. Hausgruppen bestehen aus mindestens drei aneinander
gebauten Geb&udeeinheiten.

Nr.3 Anzahl der Wohnungen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird festgesetzt,

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 bei Einzelhdusern je Wohngebaude héchstens zwei Wohnungen und bei
Doppelhausern héchstens eine Wohnung pro Doppelhaushélfte zuldssig sind,

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bei Doppelhausern héchstens zwei Wohnungen pro Doppelhaushélfte und
bei Hausgruppen (Reihenhdusern) héchstens zwei Wohnungen pro Gebaudeeinheit zulédssig sind und

dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 héchstens acht Wohnungen pro Wohngebédude zuldssig sind.

Nr. 4 Trauf- und Firsthéhen

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden in den Alilgemeinen Wohn-
gebieten die zulassigen Trauf- und Firsththen baulicher Antagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt ist der in der Planzeichnung festgesetzte Héhenbezugspunkt (HBP). Dessen Hohe betragt
1,10 m Uber NHN. Die Koordinaten gemal ETRS89 UTM lauten wie folgt: Ost: 32457629,0 und Nord: 5923548,7.

Oberer Bezugspunkt fur die Traufhdhe (TH) ist der Schnittpunkt zwischen den AuBenflédchen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe (FH) ist der héchste Punkt des Daches
(Oberkante First).

Die Traufhthe (TH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter {iber dem
Hoéhenbezugspunkt, nicht Uberschreiten. Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhthe sind Dachaufbauten,
Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebdudeteile oder Gebduderiickspriinge ausgenommen.

Die Firsthéhe (FH) darf den jeweils in der Planzeichnung angegebenen Wert, gemessen in Meter Uber dem
Héhenbezugspunkt, nicht iberschreiten. Untergeordnete Bauteile im Sinne des Landesrechts bleiben hierbei
unberiicksichtigt.

Nr. 5 Zulissigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Steliplitzen

In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind Garagen nach § 12 BauNVO sowie Carports
und Gebadude als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb der nicht tiberbaubaren Fléache allgemein
zulassig. Dies gilt nicht fur den Bereich zwischen der StralRenverkehrsflache und der straRenseitigen Baugrenze.

Zuléssig sind Kfz - Einstellplatze im Bereich der Zufahrt zu den Garagen und Carports. lhre Ldnge muss mindes-
tens 5,00 m und ihre Breite darf maximal 3,00 m je Garage oder Carport betragen.

Nr. 6 Nutzung der solaren Strahlungsenergie

In den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die nutzbaren Dachfldchen der Gebdude und
baulichen Anlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zu mindestens 50 Prozent mit Photovoltaik-
modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwérmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fldche auf die zu

M/ I -e—e—e-e-9 Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der baulichen Nutzung und Bauweisen realisierende Solarmindestfléche angerechnet werden.
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Hauptstra[se -1.855 o - & 5 Bemafung in Meter Nr.7 Ableitung des Oberflichenwassers

0 10 20 30 40 50 100 TH max: 5,5 m i, HEP Die Grundstiicke im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 3, die nérdlich an die Flurstiicke 65/1; 66/2; 66/6

i 10,0 mil-HBE 20 H und 66/8 (Hauptstr. 48 bis 52A) angrenzen, sind durch geeignete MaRnahmen so herzurichten, dass eine
- l - - -: 53 229 ~ % 8 Ableitung des dort anfallenden Oberfldchenwassers auf die stdlich angrenzenden Grundstiicke nicht erfolgen
% " L - c z kann. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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' ANUNTERLAGE HINWEISE HINWEISE

andkreis Wesermarsch, Gemeinde Stadland

artengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemarkung Seefeld, Flur
Mafstab: 1 : 1.000
Quelle:
Auszug aus den Geobasisdaten der
Nieders&chsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung

(c) 2020 a
LGLN

Landesamt fiir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg
Katasteramt Brake

ie dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach

5 des Niederséchsischen Gesetzes Uber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds.
VBI. 2003, S. 5, geschiitzt. Die Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die
ffentliche Weitergabe ist nicht zul&ssig.

ie Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeut-
amen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand 10.06.2020).

ervielfaltigungserlaubnis erteilt nach dem Niederséchsischen Gesetz Uber das amtliche Vermessungs-
/iesen (NVermG) vom 12.12.2002.

andesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
egionaldirektion Oldenburg - Cloppenburg - Katasteramt Brake -

rake, den .o.ooveeenveennnee.
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Unterschrift

Nr. 1 Baunutzungsverordnung

Es gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017.

Nr. 2 Ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemé&R § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denkmalbehtrde des Landkreises
Wesermarsch oder dem Niedersichsischen Landesamt fiur Denkmalpflege, Referat Arch&ologie, Stitzpunkt
Oldenburg unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Nr. 3 Artenschutz
Grundsatz

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Bebauungsplanaufstellung durchgefuihrte Prifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet
nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Zeitliche Befristung der Baufeldrdumung

Zur Vermeidung erheblicher Beeintréchtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten geschutzter Tierarten darf die
Beseitigung von Gehélzbestidnden und der Aus- oder Riickbau von Graben ausschlieRlich in der Zeit vom 01.10.
bis zum 28.02. erfolgen. Ganzjahrig zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Vermeidung einer direkten Tétung von Voégeln darf zudem die restliche Freimachung des Baufelds aus-
schlieflich auRerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 01. August bis 28. Februar vorgenommen werden.

Lichtmana nt

Aus Griinden des Fledermaus- und Insektenschutzes sollte die Beleuchtung des Plangebietes, insbesondere der
StraRenseitenraume, sparsam und nach den neuesten Standards erfolgen. Zu empfehlen ist die Verwendung von
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) oder LED-Lampen mit einem begrenzten, zum Boden gerichteten
Lichtkegel. Kugellampen sollen nicht verwendet werden. Geeignet sind Lampen mit einem Spekiralbereich von 570
bis 630 nm. Sollten Leuchtstoffréhren verwendet werden, sind Rohren mit dem Farbton ,warmwhite® zu
verwenden. Dariiber hinaus sollten eher mehrere, schwéchere, niedrig angebrachte als wenige, starke Lichtquellen
auf hohen Masten installiert werden.

turnahe | nd Unterhal Regenrickh en

Fur den flachenméBigen Verlust von Nahrungshabitaten sollten bei der Neuanlage des Regenriickhaltebeckens die
verbleibenden Freiflachen fur eine optimierte Nutzung der betroffenen Arten hergerichtet werden. Die randlichen
Freiflaichen und Krautsdume des RRB sollten in der Regel maximal ein- bis zweimalig pro Jahr geméht werden.
Auch das Aufstellen geeigneter Insektennisthilfen im Bereich des RRB wére eine unterstitzende MaRnahme fur
die Insekten fressenden Arten.

Nr. 4 Brandschutz

Um einen erforderlichen Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ordnungsgeméaf und
ungehindert zu ermdglichen, sind bei der Erschlieung der Baugrundstiicke die Anforderungen an die Zuwegung
und die Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Baugrundstiick gemaR den §§ 1 und 2 DVNBauO zu den §§ 4
und 14 NBauO zu beriicksichtigen. Die Technischen Regeln der DVGW - Arbeitsblatter W 405 und W 331 sowie
die Vorgaben des Nds. Brandschutzgesetzes sind bei der ErschlieBung ebenfalls anzuwenden.

Nr. 5 Erdverlegte Versorgungseinrichtungen

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Riicksicht zu nehmen, damit Schéden
und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe von Elektrizitdts- oder Gasversorgungseinrichtungen
sind von Hand auszufiihren. Die ausfiihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel bzw.
Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

Nr. 6 Altablagerungen / Altlasten

Sollten bei Bodenbewegungen oder Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenverénderungen gefunden werden,
ist unverziglich der Landkreis Wesermarsch - Untere Bodenschutzbehdrde - zu informieren.

Nr. 7 Energiesparendes Bauen

Bei der Errichtung der Gebaude sind ist die die Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes zu beachten.

Nr. 8 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen oder Richtlinien), konnen
zu den Ublichen Offnungszeiten im Rathaus der Gemeinde Stadland eingesehen werden.

Nr.9 Grabenunterhaitung

Die im Plangebiet vorhandenen Graben sind gemafl Niedersdchsischem Wassergesetz (NWG) in ihrer Entwéas-
serungsfunktion zu erhalten. Die Unterhaltung der Gewasser obliegt grundsétzlich dem Eigentiimer bzw. dem

Anlieger des Gewassers (gem. §§ 39, 40 WHG i.V.m § 69 NWG). Die Aufreinigung hat regelmaRig zur Sicherung
des Wasserabflusses zu erfolgen.

Anlagen in, an, Gber und unter oberirdischen Gewéassern sowie Aufschiittungen und Abgrabungen bediirfen der
Genehmigung der Wasserbehérde (gem. § 36 WHG i.V.m. § 57 NWG). Die genehmigungspflichtige Einleitung von
Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser ist bei der Wasserbehdrde zu beantragen (gem. § 8 WHG).

Nr. 10 Raumstreifen

Entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Grében ist ein Rdumstreifen von 5,00 m Breite, gemessen ab
der Béschungsoberkante, von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Nr. 11 Landesstrafe 855

Von der StralRe Seefelderschaart und der Hauptstrale (L 855) kénnen Emissionen ausgehen. Fir die in Kenntnis
dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegentiber dem Tréger der Strallenbaulast keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

§ 1 Geltungsbereich

Die §§ 2 bis 6 der 6rtlichen Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fir die Bereiche der fest-
gesetzten Alilgemeinen Wohngebiete.

§ 2 Dachkonstruktion

Fir die Hauptgebaude sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad quer zur Hauptachse
des Gebdudes zuldssig. Garagen und Nebengebdude mit einer geringeren Bruttogrundrissflédche als 36 gm,
Dachaufbauten, Uberdachungen fiir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Winter-
géarten) kénnen mit geringerer Dachneigung als 30 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden.

§ 3 Dacheindeckung

Die geneigten Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in den Farbt&nen naturrot bis rotbraun (angelehnt an
die RAL-T6ne 3000, 3002, 3003, 3004, 3005, 3007, 3009, 3011, 3016, 8004, 8012, 8015) oder anthrazit (RAL-Ton
7016) einzudecken. Fur die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) zulassig. Glasierte

oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zuldssig, es sei denn es handelt sich um Dachsteine
mit Solarelementen.

§ 4 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Nebengebauden und Garagen mit einer GréRe von mehr als 15 gm und einer Dachneigung
von weniger als 15 Grad sind flachendeckend zu begriinen (vegetationsféhige Substratschicht mind. 5 cm) und als
Vegetationsflache dauerhaft zu erhalten. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Lichtkuppeln, Glasdacher
sowie Décher, auf denen Solaranlagen installiert werden.

§ 5 Einfriedung

Als Grundstiicksabgrenzung an den straRenzugewandten Seiten sind nur lebende Hecken oder Zaune aus Metall
oder Holz bis zu einer Héhe von 0,80 m zuléssig.

Die Zaune sind als tUberwiegend offene, blickdurchlassige Einfriedung (z. B. Latten- oder Maschendrahtzaun) zu
gestalten. Die Verwendung von Kunststoff als Fertigelement oder als Flechtmaterial ist unzuldssig.

Zuldssige standortheimische Pflanzarten fur die Hecken sind Acer campestre (Feldahorn), Fagus sylvatica
(Rotbuche), Berberis vulgaris (Berberitze), llex aquifolium (Stechpalme), Buxus sempervirens (Buchsbaum),

Ligustrum vulgare (Liguster), Carpinus betulus (Hainbuche), Rosa canina (Hundrose), Craetagus monogyna
(Weifddorn) oder Taxus (Eibe).

§ 6 Gartengestaltung

Auf den Baugrundstiicken in den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 sind die nicht durch
Gebéaude, Terrassen, Zuwegungen, Garagenzufahrten oder Stellplatze Gberbauten Flachen der Grundstiicke als

gértnerisch gestaltete Griinflachen anzulegen. Komplettversiegelungen sowie die Herrichtung als Schotter-, Splitt-
oder Kiesflache sind nicht zuléssig.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3, des § 10 und des § 13 a des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs.
Nr. 2 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie des § 84 Abs. 3 de
séchsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Gemeinde Stadland diesen Bebauungsplar
"Wohngebiet Seefeld", bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Fests
sowie den nebenstehenden Ortlichen Bauvorschriften Uiber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Es gelten die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, in der Fass
21.11.2017.

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 54 wurde ausgearbeitet von:
H+B Umweltpartner

‘A Ingenieurgeselischaft mbH
H- "B Umweltpartner  Heidkamper Landstr. 17 - 26215 Wiefelstede
Tel: 044 02/8 1240 - Fax: 044 02/8 12 41

eMail: info@hb-umweltpartner.de
Wiefelstede, den 23.40.2022

Planverfasser

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am 05.12.2019 die Aufstellung des Bebauungsp
54 "Wohngebiet Seefeld" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemalt § 2 Abs. 1 Baz

16.10.2021 ortstiblich bekanntgemacht. Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemé
BauGB. ;

9 1, OKT. 2003

Der Rat der Gemeinde Stadland hat in seiner Sitzung am 16.12.2021 dem Entwurf des Bebauungsp
54 und der Begriindung zugestimmt und seine &6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschic

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 03.02.2022 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 54 und der Begriindung haben vom 11.02.2022 bis 11.03.202
§ 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich ausgelegen. ;

2

&

Stadland, den®...7........

Der Rat der Gemeinde Stadland hat den Bebauungsplan Nr. 54 "Wohngebiet Seefeld" einschlie
ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung gemaf § 84 Abs.3 NBauO nach Priifung der Anregunge
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 31.03.2022 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Be

beschlossen. .

2 4 OK1. 2023

Stadlandaden i
Burgermeister

Stadland, den 06*442023

Burgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfahre
Formvorschriften beim Zustandekommen dieses Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Stadland, den .....ccccocoeeennen.

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méange! in der Abwagung nicl
gemacht worden.

Stadland, den .......cccocceeunnnnn.

Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Gemeinde Stadland

Landkreis Wesermarsch

Bebauungsplan Nr. 54
Wohngebiet Seefeld

Ortsteil Seefeld

Mit Ortlichen Bauvorschriften {iber die Gestaltung gemiR § 84 Abs. 3 NBat

URSCHRIFT

Fassung zum Satzungsbeschluss vom 31.03.2022

BEGLAUBIGUNGSVERMERK

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein. GEMEINDE STADLAND

Der Birgermeister

Stadland, den .................... Siegel A




