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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung 2017

v s / ) .
‘/ WA Allgemeines Wohngebiet
1/ /

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

‘V/f / /| Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen, die von jeglichen Boden-
"/ 7A versiegelungen frei zu halten sind (siehe Textl. Fests. 1.4)
0,3

GRZ Grundflachenzahl als Hochstmafy

I Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
SH=min. 6,70mNHN SH Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens
max. 7,10 m NHN (Sockelhdhe) uber Normalhdhennull (NHN)
TH=1260mNHN TH Traufhéhe als Hochstmald Gber Normalhéhennull (NHN)
FH=16,60 mNHN FH Firsthohe als Hochstmald tber Normalhéhennull (NHN)
0] Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

—— Baugrenze

StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
= Verkehrsberuhigter Bereich

F+R| = FuR- und Radweg
Stellflache fur Abfallbehalter

Offentliche Griinflachen (OG)

Zweckbestimmung:

RRA| = Regenwasserriickhalteanlage (OG 1)

Sukzessionsflache | = Sukzessionsflache (OG 2)

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hoch-
@S wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

R = Hochwasserruckhaltebecken

@ zu erhaltender, eingemessener Einzelbaum
N . Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
*o-oo0o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 174




1 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

1.1 Nutzungen im allgemeinen Wohngebiet
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

1.2 Mindestgrundstiicksgrofe
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) betragt die MindestgroRe eines Baugrundsticks 600 gm.

1.3 Zahl der Wohnungen
Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen und je
Doppelhaushalfte nur eine Wohnung zulassig.

14 Nicht tiiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind innerhalb des Gewasserrand-
streifens und bis zu einem Abstand von 3 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen

- zwischen Strallenbegrenzungslinie und stralenseitiger Baugrenze - Garagen im Sinne
des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO, soweit es sich um
Gebaude handelt, nicht zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen, die an 6ffentliche StralRenverkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung "Ful- und Radweg" angrenzen, durfen
die 0.g. Anlagen mit einem Abstand von mind. 1,0 m zu diesen Flachen errichtet werden.

Die gesondert gekennzeichneten nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind zum
Schutz der Einzelbaume von jeglichen Bodenversiegelungen frei zu halten.

1.5 Gelandehohe / Hohe der baulichen Anlagen
Fur eine Bebauung muss die Gelandehdhe im Plangebiet aus Grinden des Hochwasser-
schutzes (Bemessungshochwasser HQ100) > 6,54 m Normalhéhennull (NHN) betragen.

Die Hohe der Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens (Sockelhdhe SH) muss
mind. 6,70 m NHN und darf maximal 7,10 m NHN betragen.

Die héchstzulassige Traufhdhe (TH) betragt 12,60 m NHN. Unter Traufhdhe ist die
Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut zu verstehen. Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhéhe werden
Dachaufbauten, Zwerchgiebel sowie untergeordnete Gebauderickspriinge und
Gebaudeteile ausgenommen.

Die hochstzulassige Firsthohe (FH) betragt 16,60 m NHN. Untergeordnete Gebaude-
teile, wie Antennen oder Schornsteine, bleiben unberticksichtigt.

1.6 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)

1.6.1  Offentliche Griinfliche 1 (OG 1) "Regenwasserriickhalteanlage (RRA)

und Hochwasserriickhaltebecken™
Die 6ffentliche Griinflache 1 (OG 1) "Regenwasserriickhalteanlage (RRA) und Hoch-
wasserrlckhaltebecken" dient der Anlage bzw. dem Erhalt eines Gewassers zur Regen-
wasserrickhaltung und -ableitung. Eine Befestigung (Bodenversiegelung) ist auf das
unbedingt notwendige Mal3 zu begrenzen.

Durch zuséatzliche Abgrabungen ist als Ersatz fiir den Verlust des nattirlichen Uber-
schwemmungsgebietes ein Ersatzretentionsraum mit einem Stauvolumen von
ca. 290 m? zu schaffen.




1.6.2  Offentliche Griinflichen 2 (OG 2) "Sukzessionsfliche"
Die 6ffentlichen Grinflachen 2 (OG 2) mit der Zweckbestimmung "Sukzessionsflache"
sind als Ruderalflur zu entwickeln und extensiv durch max. eine Mahd pro Jahr zu pflegen.

1.6.3 Wallhecken

Die gekennzeichneten Wallhecken sind mit ihren vorhandenen Gehdlzen zu erhalten.
Abgangige Geholze sind durch eine gleichartige Gehdlzanpflanzung oder eine Pflanzung
mit einem hochstammigen Laubbaum der potenziell naturlichen Vegetation entsprechend
der Pflanzliste zu ersetzen.

1.6.4 Festgesetzter Einzelbaum

Im Umkreis von 3 m vom Stammful} des festgesetzten Einzelbaumes ist jede Boden-
versiegelung zu vermeiden. Bei naturlichem Abgang, aufgrund einer Befreiung oder
bei widerrechtlichen Beseitigung ist eine gleichartige Gehdlzneupflanzung oder eine
Pflanzung mit einem hochstammigen Baum der Pflanzliste vorzunehmen.

Pflanzliste

Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria Mehlbeere
Crataegus laevigata  Rotdorn Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Fagus sylvatica Rotbuche Tilia cordata Winterlinde
2 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

21 Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur offene sichtdurchlassige Einfriedungen
(z.B. Latten- oder Maschendrahtzaune) oder Hecken bis zu einer H6he von 1,20 m,
bezogen auf die Oberkante der angrenzenden Fahrbahn, zulassig. Ausnahmsweise sind
hdhere Einfriedungen in diesem Bereich zulassig, wenn es sich um lebende Hecken
handelt. Geschlossene Sichtschutzzaune, Drahtzaune mit Sichtschutzfolie, mit Steinen
geflllte Gabionen und vergleichbare Einfriedungen sind unzulassig.

2.2 Gartengestaltung

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstlicke missen gemaf § 9 Abs. 2 NBauO
als Grunflachen gestaltet werden. Stein- oder Schotterbeete sind zulassig, soweit deren
Flache zusammen mit allen baulichen Anlagen die zuldssige Grundflache von 45 % des
Baugrundstucks (entspricht einer GRZ von 0,3 plus 50 % flr Nebenanlagen) nicht
Uberschreitet.

3 Hinweise

31 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 235 "Schmaler Damm Nord" treten flr den
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 174 "Schmaler Damm /
In den Kampen", rechtskraftig seit dem 29.04.2002, aul3er Kraft.




3.2 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittel-
alterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefalischerben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen
unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Nds. Landesamt
fur Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15,

Tel. 0441 | 799-2120 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes 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.

3.3 Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWarmeG)
Am 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Férderung Erneuerbarer Energien im Warme-
bereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warmeenergiebedarf fur
neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Energien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft getreten
ist, sind weitere Vorgaben fur den Einsatz erneuerbarer Energien vorgenommen worden,
um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung und geanderte Baunormen
umzusetzen. So mussen u.a. seit dem 1.1.2016 neu gebaute Wohn- und Nichtwohn-
gebaude hdhere energetische Anforderungen erfiillen. Die Verordnung ist auch auf
Vorhaben, welche die Anderung, die Erweiterung oder den Ausbau von Gebauden

zum Gegenstand haben, anzuwenden.

3.4 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien) kénnen wahrend der Offnungszeiten bei der Stadt Friesoythe
(Alte MUhlenstralRe 12, 26169 Friesoythe) eingesehen werden.

3.5 Sichtdreiecke
1 Die dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
P und Bepflanzung in einer Héhe von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn
“— — =" freizuhalten (Einzelbaume, Lichtsignalanlagen und ahnliches kénnen
zugelassen werden).

3.6 Artenschutz

Bei einer Beseitigung der Wallhecke im zentralen Bereich des geplanten Wohngebietes
muss kurz vor der Fallung der grof3eren Baume eine Kontrolle mit einem Steiger erfolgen.
Bei Fundstellen ist das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen. Als kurzfristiger Ausgleich fur den Verlust potenzieller Quartierstatten mussen
im Vorfeld im Bereich der randlich verbleibenden Gehdlze Nistkasten flr Brutvogel mit
unterschiedlichen Fluglochweiten (26 mm bzw. 32 mm, jeweils 10 Kasten) und Fleder-
mauskasten in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehoérde aufgehangt werden.




Im Ubrigen darf die Bauflachenvorbereitung ausschlieBlich auRerhalb der Brutzeit der
Freiflachenbruter (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli) erfolgen. Eine
Beseitigung von Gehdlzen darf ausschlieRlich au3erhalb der Brutzeit der Vogel und
der Hauptaktivitatsphase der Fledermause (d.h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September) erfolgen. Fallungen aulRerhalb des genannten Zeitfensters sind nur in
Ausnahmefallen und sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen und Hohlen
unmittelbar vor dem Eingriff Gberprift wurde, zulassig.

3.7 Erdgastransportleitung

—o-O—  Ostlich des Plangebietes verlauft eine Erdgastransportleitung der Gascade
Transport GmbH.

Nach Auskunft der Gascade Transport GmbH ist jede Bebauung im Abstand < 20 m zur
Leitungsachse zur Vermeidung einer potenziellen Beeintrachtigung mit der Gascade
Transport GmbH, Kdlnische Stralle 108-112, 34119 Kassel abzustimmen. Zustandiger
Pipelineservice (Bunde): Tel: 04953-9188-2513, Mobil: 01525-4752157

3.8 Versorgungsleitung
—o-0-0— Wasserleitung DN 100 des OOWV (nicht eingemessen)

Im Fall von konkret anstehenden Baumalnahmen ist die Leitung bei Bedarf in
Abstimmung mit dem OOWYV zu verlegen.

3.9 Gelandehohen-Orientierungspunkt
—45— Gelandehdhen-Orientierungspunkt in m Gber Normalhéhennull (NHN)

4 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Uberschwemmungsgebiet
@ Teile des Plangebietes liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet

des "Altenoyther Kdmpe Graben". Im Uberschwemmungsgebiet gelten die
Schutzvorschriften des § 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

cescssccecs. festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
Uberschwemmungsgebiet, Abgrenzung geplant

4.2 Gewasserrandstreifen gemaR § 38 WHG
— — — — Der Gewasserrandstreifen unterliegt den Nutzungsbeschrankungen des
§ 38 WHG in Verbindung mit der Satzung der Friesoyther Wasseracht.

4.3 Wallhecken
[T T Umgrenzung von Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
Hier: Wallhecke gem. § 29 BNatSchG

LTI
=

[T (T[]




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 84
Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauQ) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Stadt Friesoythe diesen
Bebauungsplan Nr. 235 "Schmaler Damm Nord", bestehend aus der Planzeichnung

und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden 6rtlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Friesoythe, den .......cccccoevvvvvnnnns

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzungam ..............cevvvvvnnee.
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 235 "Schmaler Damm Nord", beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
AM L ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Bdro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Eschenplatz 2 , 26129 Oldenburg , Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den ........cccccvvveeeeennnn.

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzungam ...........................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche
Auslegung gemall § 13 bi. V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
sowie § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ...........ccccccceiiiinnni. ortsiblich
bekannt gemacht.

Dabei wurde darauf hingewiesen, dass gemal § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umwelt-
prufung abgesehen wird.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom ................ccccooeee.
DiS <o gemalk §13bi.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Friesoythe, den .......ccccceevvvvennns

Blrgermeister

Der Rat / Verwaltungsausschuss der Stadt Friesoythe hat in seiner Sitzung am
.................................. dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der
Begrindung zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom ...........ccccoiviieeiinnn. bis
.................................... Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Blrgermeister




Der Rat der Stadt Friesoythe hat den Bebauungsplan nach Priafung der Stellungnahmen
gemall § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..........ccccccoeeiiiiiennnnns als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Friesoythe, den ...........ccceevnnnne.

Blrgermeister

In der Tagespresse (Nordwest Zeitung, Munsterlandische Tageszeitung) ist am
.................................. bekannt gemacht worden, dass die Stadt Friesoythe diesen
Bebauungsplan Nr. 235 "Schmaler Damm Nord" beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 235 in Kraft.

Friesoythe, den ...........ccccevnnnee.

BlUrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemalf} § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenuber
der Stadt nicht geltend gemacht worden.

Friesoythe, den ...........ccceevnnnee.

Blrgermeister

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung: Altenoythe
Malstab: 1: 1000 Flur: 12

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2018 ¢
Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Katasteramt Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach
(Stand vom 18.04.2018). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen

geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist
einwandfrei moglich.

Friesoythe, den ..o,

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

Julius Dieckmann
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