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Textliche Festsetzungen

+ Allgemeine Wohngebiete ohne
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
— Anlagen fur Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen
* Gebaudeh6hen max. 9m
« MaximalgrundsticksgréfRen (WA1: 800 m?)
« Begrenzung der Anzahl an Wohneinheiten pro Wohngebaude

« WA1/WAS: 2 je angefangene 500 m? bei Einzelhdusern, 1 je angefangene
250 m? bei Doppelhaushalften

« WA2 max. 6 Wohnungen je Wohngebaude
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Textliche Festsetzungen

« Abweichende Bauweise: 20 m je Einzelhaus bzw. 10 m je Doppelhaushélfte

« Keine Nebenanlagen als Gebaude zwischen Stralde und Uberbaubare
Grundsticksflache

« Limitierung der Anzahl an Zufahrten je Baugrundsttick (5 m + 1,5 m)

« Stellplatzflachen und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise
anzulegen

« Grunordnerische Festsetzungen zum Siedlungsrand, Waldrand,
Retentionsflachen, Regenrickhaltung, Bllitenreichen Extensivgriinland

« Pflanzgebote fir Baugrundstlicke: mindestens ein grol3kroniger,
hochstammiger Laub- oder Obstbaum naturraumtypischer Art zu pflanzen +
erhalten
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Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Zulassig sind

* Geneigte Dacher (20 — 45 Grad)

» Flachdacher als Grindacher

Nicht zulassig und Dachaufbauten und Dacheinschnitte.
Einfriedungen

Zulassig sind

 Lebende Hecken bis 1,5 m Hbhe

« Einfriedungen in sichtdurchlassiger Bauweise

Nicht zuldssig sind kunststoffverstarkte Zaune und Gabionen.
Fassadenbegriinung

WAZ2: 20 % der Fassaden sind mit Rankpflanzen dauerhaft zu begrinen.
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Gutachten- und Planungsbedarf

Vorliegend

* Umweltbericht

» Fachbeitrag Schallschutz

* Oberflachenentwasserung (Ersteinschatzung)

» Verkehrsuntersuchung (Ersteinschatzung)

Ausstehend

« Faunistische Untersuchung
* Oberflachenentwéasserung
» Verkehrsuntersuchung

« Kompensation
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Vielen Dank
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Textliche Festsetzungen Vorentwurf

1. Art der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1,WA2,WA3) sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i.
V. m § 4 BauNVO alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

(2) GemaR § 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitdt im Sinne von Tankstellen
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
Héhenfestsetzung wird noch ergénzt

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA3 mussen die Baugrundstlcke je Einzelhaus
eine MindestgréRe von 500 m? einhalten; je Doppelhaushalfte gilt eine Mindestgrundstlicks-
gréRe von 250 m?

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 sind GrundstiicksgréRen von maximal 800 m? zulas-
sig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA2 sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal 6 Woh-
nungen je Wohngebaude zulassig.

In den Allgemeinden Wohngebieten WA1, WA2 und WAS sind Anlagen zur Nutzung regene-
rativer Energiequellen, z.B. Luftwarmepumpen oder flachig verlegte Erdwarmepumpen, auch
auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig. Windenergieanlagen und Freifla-
chen PV-Anlagen werden von Satz 1 nicht erfasst.

Stadt Dinklage — Bebauungsplan Nr. 115



Textliche Festsetzungen Vorentwurf

3. Bauweise (§ 9 Abs, 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO Abs. 4)

In der abweichenden Bauweise gilt gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise. Abweichend
wird festgesetzt, dass mit der abweichenden Bauweise Gebaudeldngen bis maximal 20 m je Ein-
zelhaus bzw. 10 m je Doppelhaushalfte zulassig sind.

4. Nicht uiberbaubare Grundstiicksflaichen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGBi.V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO)
und Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO in den Alige-
meinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan
festgesetzten angrenzenden offentlichen StralRenverkehrsflachen Garagen und uberdachte Stell-
platze (Carports) gemaR § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaR § 14
BauNVO nicht zuldssig. Nicht Uberdachte, begrinte Einstellplatze aus wasserdurchlédssigen
Materialen z.B. aus Rasengittersteinen, Fugenpflaster etc. kbnnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

5. Grundstiickszufahrten

Zur ErschlieBung der Baugrundstucke ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAS je
Einzelhausgrundstick oder je Doppelhaushalfte insgesamt eine Grundstuckszufahrt mit einer ma-
ximalen Breite von 5,0 m und eine Grundstlckszuwegung mit einer maximalen Breite von 1,5 m
zulassig. Die zulassige Grundstuckszufahrt und die Grundstickszuwegung mussen einen
Mindestabstand von 3,0 m zueinander haben.
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Textliche Festsetzungen Vorentwurf

6. Oberflaichenentwéasserung (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Wird zum Entwurf ergénzt.

(1) Die Stellplatzflachen und Zufahrten sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in wasserdurchlas-
siger Bauweise (z.B. Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen) anzulegen.

7. Grunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(1) Auf der 6ffentlichen Grinflache und Flache fur Malnahmen M1 zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemalR § 9 (1) Nr. 15 und Nr. 20 BauGB ist
ein dichtes Gehdlz als Siedlungsrand zu entwickeln. Die Anpflanzung erfolgt in 3 Reihen;
Pflanzabstand zwischen den Reihen und innerhalb der Reihe 1,5 m. Die Anpflanzungen sind
durch die Stadt spatestens in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanzperiode
durchzufuhren. Geeignete Gehdlzarten sind:

[..]
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Textliche Festsetzungen Vorentwurf
(2) In der Flache fur MaBnahmen M2 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB sollen regelmaRige Uberschwemmungen
und die Entwicklung von Feuchtlebensraumen erméglicht werden. Hierflr wird das Gelande
bis mindestens auf den gewachsenen Boden (mind. 30 — 40 cm) abgesenkt, so dass Wasser
aus dem Hopener Muhlenbach hierher gelangen kann. Weiterhin wird hier das Oberflachen-
wasser aus den Baugebieten versickert bzw. rickgehalten. Die Flache ist mit Landschaftsra-
sen fur Feuchtstandorte einzusden und maximal 2 x jahrlich zu méhen. Das Mahdgut ist ab-
zufahren. Zulassig ist eine Initialbepflanzung mit strauchférmigen Weiden. Die Anpflanzungen
sind durch die Stadt spatestens in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanzpe-
riode durchzufuhren.

(3) Zum Schutz des Waldes ist innerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M3 ein Waldrand anzulegen. In den ersten
5 m vor der vorhandenen Waldflache ist eine dreireihige Hecke als Waldmantel zu entwickeln.
Die Straucher und Heister aus den nachfolgenden Listen sind mindestens in den Qualitaten
2x verpflanzt, 60-100 cm, zu pflanzen. Die einzelnen Arten solle in Gruppen von etwa 5 bis 7
Stuck bei einem Pflanzabstand von 1,5 m x 1,0 m gepflanzt werden. Der angrenzende Streifen
zu den Baugrundsticken ist als Krautsaum zu entwickeln und zu erhalten. Der Krautsaum ist
alle 2 - 3 Jahre jeweils nach dem 30.09. zu schlegeln. Auf MaRnahmenflachen M3 mit einer
Breite = 15 m ist lediglich der Krautsaum zu entwickeln. Die Anpflanzungen sind durch die
Stadt spatestens in der auf die Fertigstellung der Gebaude folgenden Pflanzperiode durchzu-
fUhren.
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Textliche Festsetzungen Vorentwurf

(4) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist auf der Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege

()

6)

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M4 ein bliitenreiches Extensivgriin-
land anzulegen. Dabei ist Regiosaatgut mit hohem Krauteranteil (> 50 %) zu verwenden. Es
ist alljahrliche eine ein- bis zweimalige extensive Pflegemahd (nicht vor Juli) durchzuflihren.
Alternierend kann abschnittsweise im zweijahrigen Wechsel geméaht werden um eine gewisse
Strukturvielfalt beizubehalten. Das Mahdgut ist von der Flache zu entfernen.

[..]

Innerhalb der Flache fur Malinahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft M5 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist eine Regenruckhalteanlage
anzulegen. Die einrahmenden Freiflachen sind extensiv zu begrunen und zu pflegen mit einer
einmal jahrlichen Mahd ab Juli und Abfuhr des Mahgutes.

Je angefangene 500 m? Baugrundstucksflache ist mindestens ein grolkroniger, hochstammi-
ger Laub- oder Obstbaum naturraumtypischer Art zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es
sind Hochstamme mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm gemessen in 1,00 m
Héhe zu verwenden. Geeignete Arten sind den Gehdlzvorschldgen der vorstehenden Pflanz-
liste zu entnehmen. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

[..]
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Ortliche Bauvorschriften Vorentwurf
1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 115 ,Pohlkamp Ost".

2. Dachgestaltung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2, WA3) sind auf den Hauptanlagen

— geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 20 Grad und héchstens 45 Grad,
— Flachdacher nur als Grundacher mit einer Mindest-Substratmachtigkeit von 10 cm,

zulassig.

Flachdacher auf Nebenanlagen sind als Griindacher herzustellen. Es ist eine Dachbegriindung mit
einer Mindest-Substratméachtigkeit von 10 cm anzulegen. Ausgenommen sind Dachflachen mit
Lichtbandern etc. Eine Kombination von aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
und einer flachigen Begriinung auch unter den Modulen ist zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf Haupt- und Nebenanlagen sind unzulassig.
3. Einfriedung
Folgende Einfriedungen sind entlang der ErschlieBungsstralie zuldssig:

— Lebende Hecken aus heimischen, standortgerechten Geholzen bis zu einer Hohe von 1,50 m;
innerhalb der Heckenanpflanzung liegende Zaune sind zulassig;

— Einfriedungen in sichtdurchlassiger Bauweise mit einem nicht verdeckten Anteil von mindes-
tens 50 %.

Nicht zulassig sind kunststoffverstarkte Zaune und Gabionen.

4. Fassadenbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA2 sind mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Ne-
bengebauden mit Rankpflanzen dauerhaft zu begriinen (Arten siehe Gehdlz- und Pflanzliste). Aus-
nahmen von der Fassadengestaltung und -begriinung sind fiir Fassaden, die der Energiegewin-
nung dienen, zulassig.

Geeignete Schling- und Kletterpflanzen sind Echtes Geillblatt (Lonicera caprifolium), Waldgeilblatt
(Lonicera periclymenum), Waldrebe (Clematis vitalba), Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata
“Veitchii) und Weinrebe (Vitis vinifera).

5. Ordnungswidrigkeiten

GemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e bis zu
500.000 € geahndet werden.
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Luftbild
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Kompensation

Bestand Geltungsbereich Bplan Nr. 115

Flachen-

Biotoptyp Flache Wertstufe | wert

Waldbestand 18.360 o.W.

Nahrstoffreicher Graben (FGR) 3.752 o.W.

Artenarmes Intensivgrinland (Gl) 8.735 1,5

Ackerflache (AS) 72.058 1,2

Gebaude - Verkehrsflachen - versiegelte Bereiche

(OVS) 4.812 )
[summe 107.717

Planung Bebauungsplan Nr. 115

Flachen-
Flache Wertstufe | wert

Wohnbauflachen 48.397

WA1 // WA3 (GRZ 0,3 = 45% versiegelbar) 43.017

versiegelbar 19.358 0

Restflache 23.659 23.659

WA2 (GRZ 0,4 = 60% versiegelbar) 5.380

versiegelbar 3.228 0 0

Restflache 2.152 1 2.152

Offentliche StraRenverkehrsflache 6.591

versiegelbar (90%) 5.932 0 0

unversieglt (10%) 659 1 659

Verkehrsflache besondere Zweckbestimmung VBZ 2.749 0 0

Offentliche Griinflache 27.868

Raumstreifen 4.447 1,2 5.336

MaRnahmenflache M1 (Anpflanzflache) 5.236 1,2 6.283

MaBnahmenflache M2 (Retentionsflache) 1.717 2,2 3.777

MaBnahmenflache M3 (Waldrandsaum) 11.161 1,2 13.393

MaBnahmenflache M4 3.904 7.808
MaRnahmenflache M5 1.403 2.806
Flachen fir Wald 18.360 | 0.W.
Wasserflachen (Graben) 3.752 | 0.W.
| Summe 107.717 65.875
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