1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgodens*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr. 1 Art der baulichen Nutzung

Nr. 1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmswei-

se zuléssig sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

Gemal § 4 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen ausnahmswei-
se zuléssig sind.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Nr. 2 Garagen, Carports und Stellplatze

Nr. 2.1 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass zwischen der stralRenseitigen Grundstlicksgrenze und
einer im Abstand von 10 m dazu verlaufenden Parallele Garagen und Carports nicht zuléssig sind.

Nr. 2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass zwischen der stralRenseitigen Grundstlicksgrenze und
der straBenseitigen Baugrenze Garagen, Carports und Stellplatze nicht zul&ssig sind.

Nr. 3 Abweichende Bauweise al

Es wird gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise al festgesetzt, die wie folgt definiert wird:
Zwischen der straBenseitigen Grundstiicksgrenze und einer im Abstand von 10 m dazu verlaufenden Paral-
lele missen die Gebaude beidseitig einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,3 m und von hdchs-
tens 1,0 m einhalten, sofern die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen dem nicht entgegenstehen. An
einer der beiden seitlichen Grundstiicksgrenzen ist auch ein Abstand von maximal 3,5 m zulassig.

In einem Abstand von mindestens 10 m von der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze missen die Gebaude
beidseitig einen seitlichen Grenzabstand von mindestens 0,3 m und von hdchstens 1,0 m einhalten, sofern
die festgesetzten Baulinien bzw. Baugrenzen dem nicht entgegenstehen. Zu jeweils einer von beiden seitli-
chen Grenzen ist auch der nach Landesrecht fir die offene Bauweise geltende Grenzabstand zul&ssig.

Eine seitliche Grenzbebauung kann aus denkmalpflegerischen Griinden gefordert werden.

Ausnahmen sind ferner zulassig, wenn die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

In den Bereichen, fiir die die abweichende Bauweise al festgesetzt wird, darf ferner nach 8 9 Abs. 1 Nr. 3

BauGB eine Grundstiicksbreite von 20 m nicht tiberschritten werden, es sei denn, dass aus denkmalpflege-
rischen Grinden oder aufgrund der bestehenden Bebauung eine Abweichung erforderlich ist.
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Nr. 4 Abweichende Bauweise a2
Es wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise a2 festgesetzt, die wie folgt definiert wird:

Es gelten die Vorgaben der offenen Bauweise, es sind jedoch nur Gebaude mit einer maximalen Lange von
25 m zulassig.

Nr. 5 Stellung der baulichen Anlagen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Gebaude gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
giebelstandig zur ErschlieBungsstrale anzuordnen, es sei denn, dass denkmalpflegerische Griinde eine
Abweichung erfordern. Die Stellung der Gebaude auf den Eckgrundstiicken ist durch die im Plan eingetra-
gene Firstrichtung festgesetzt.

Bei den zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplandnderung bestehenden Gebauden, die
traufstandig zur ErschlieBungsstral3e stehen, kann diese Anordnung auch bei der Errichtung eines neuen
Gebaudes beibehalten werden.

Nr. 6 Traufhdhen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zulassigen Traufho-
hen baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Traufhdhe (TH) wird gemessen
zwischen der mittleren Hohe der stralenseitigen Verkehrsflache vor dem Grundstiick und dem Schnittpunkt
der AuBenwand des Geb&audes mit der Dachhaut.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist bei bestehenden Geb&auden die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Traufhéhe zu erhalten.

Im Rahmen einer energetischen Ertiichtigung bestehender Gebaude dirfen die zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Traufhfhe um maximal 0,25 m erhéht werden.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei der Errichtung neuer Gebaude zwischen
der straBenseitigen Grundstiicksgrenze und einer im Abstand von 10 m dazu verlaufenden Parallele die
Traufhéhe in Bereichen, in denen nur ein Vollgeschoss zuldssig ist, einen Wert von mindestens 2,0 m und
héchstens 4,2 m einhalten. In Bereichen, in denen zwei Vollgeschosse zulassig sind, muss die Traufhthe
einen Wert von mindestens 2,0 m und hdchstens 6,5 m einhalten.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss bei der Errichtung neuer Gebaude in einem
Abstand von mindestens 10 m von der stralRenseitigen Grundstiicksgrenze die Traufhéhe in Bereichen, in
denen nur ein Vollgeschoss zulassig ist, einen Wert von mindestens 2,0 m und héchstens 3,0 m einhalten.
In Bereichen, in denen zwei Vollgeschosse zuldssig sind, muss die Traufhdhe einen Wert von mindestens
2,0 m und hdchstens 6,5 m einhalten.

Nr. 7 Firsthohen im Allgemeinen Wohngebiet WA 1

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 BauNVO werden die zul&ssigen Firsththen
baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Firsthéhe (FH) wird gemessen zwi-
schen der mittleren Hohe der stralRenseitigen Verkehrsflache vor dem Grundstiick und der Oberkante des

Dachfirstes.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist bei bestehenden Geb&auden die zum Zeitpunkt
des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Firsthéhe zu erhalten.

Im Rahmen einer energetischen Ertiichtigung bestehender Gebaude dirfen die zum Zeitpunkt des Inkrafttre-
tens dieser Bebauungsplananderung vorhandene Firsththe um maximal 0,25 m erhéht werden.

Auf den Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf bei der Errichtung neuer Gebaude die First-
hthe den Wert von 9,0 m nicht Gberschreiten.
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Nr. 8 Firsthéhen im Allgemeinen Wohngebiet WA 2

GemalR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO in Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BauNVO werden die zuldssigen Firsthbhen
baulicher Anlagen und die erforderlichen Bezugspunkte festgesetzt. Die Firsthéhe (FH) wird gemessen zwi-
schen der mittleren Hohe der stralRenseitigen Verkehrsflache vor dem Grundstiick und der Oberkante des
Dachfirstes.

Auf den Grundstlicken im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 darf die Firsthbhe den Wert von 9,0 m nicht Uber-
schreiten.

Nr. 9 Nebenanlagen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2

Gemal § 14 Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Nebenanlagen grundséatzlich nur innerhalb des Uber-
baubaren Bereiches zulassig sind. AuRerhalb des Uberbaubaren Bereichs sind Nebenanlagen nur dann
zuléssig, wenn sie der gartnerischen Nutzung dienen und eine Grundflache von 15 gm und eine H6he von
3,0 m nicht Uiberschreiten.

Zwischen den straRenseitigen Baulinien / Baugrenzen und den Stral3enbegrenzungslinien sind Nebenanla-
gen nach 8§ 14 BauNVO ausgeschlossen.

Nr. 10 Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Der in der Planzeichnung mit GFL gekennzeichnete Bereich entlang des Neustadter Tiefs ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versor-
gungstrager zu belasten.

Nr.11 Erhaltung von Baumen

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung sind alle Laubbdume mit einem Stammdurchmesser von
30 cm und mehr, gemessen in einer Hohe von 100 cm ber dem Erdboden, zu erhalten. Die Baume dirfen
weder entfernt, zerstort, geschadigt noch in ihrer Gestalt wesentlich verandert werden.

Von diesen Verboten ist eine Ausnahme zulassig, wenn

- der Eigentimer oder ein sonstiger Berechtigter aufgrund von Vorschriften des 6ffentlichen Rechts ver-
pflichtet ist, die Baume zu entfernen oder zu verandern,

- von einem Baum Gefahren fur Personen oder Sachen ausgehen und die Gefahren nicht auf andere Wei-
se und mit zumutbarem Aufwand zu beheben sind,

- ein Baum krank ist und die Erhaltung auch unter Berlicksichtigung des offentlichen Interesses daran mit
zumutbarem Aufwand nicht maoglich ist,

- die Beseitigung eines Baumes aus Uberwiegenden, auf andere Weise nicht zu verwirklichenden 6ffentli-
chen Interessen erforderlich ist.

- das Verbot zu einer nicht beabsichtigten Harte fiir den Eigentimer fithren wiirde.

Sofern die zu erhaltenden Baume innerhalb der tiberbaubaren Bereiche stehen, ist der Bereich der Baum-
krone von Bebauung freizuhalten.
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Nr. 12 Passiver La&rmschutz

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanédnderung ist durch LArmimmissionen von der B 436 vorbelastet.
Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) werden in
Teilen des Geltungsbereiches Uberschritten. Diese Bereiche sind in der Planzeichnung als Larmpegelberei-
che (LPB) Il bis IV gekennzeichnet.

Die AuRenbauteile (Dach, Wand, Fenster) sind in diesen Bereichen so auszubilden, dass folgende Anforde-
rungen der DIN 4109 an das resultierende bewertete Schalldammalf Rw, res der Au3enbauteile eingehal-
ten werden:

- fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume
und ahnliches im LPB Il 30 dB, im LPB Il 35 dB und im LPB IV 40 dB;
- fur Burordume und &hnliches im LPB 11 30 dB, im LPB Il 30 dB und im LPB IV 35 dB.

Fur die der Bundesstral3e abgewandten Seiten gelten jeweils die Anforderungen fir den nachst niedrigeren
Larmpegelbereich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
81 Geltungsbereich

Die 88 2 bis 7 der ortlichen Bauvorschriften gemalR 8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 1.

Die 88 8 bis 9 der ortlichen Bauvorschriften gemalR 8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO gelten fiir den Bereich des
festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes WA 2.

§2 Dachform und Dachneigung
Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Hauptgebaude mit einem Satteldach zu errichten.

Bei bestehenden Geb&uden ist die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Bebauungsplananderung vor-
handene Dachneigung zu erhalten. Bei der Errichtung neuer Gebaude sind nur Dachneigungen von mindes-
tens 30 Grad und héchstens 50 Grad zulassig.

Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren Bruttogrundrissflache als 50 gm, Dachaufbauten, Uberda-
chungen fir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Wintergarten) kénnen mit
geringerer Dachneigung als 30 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden soweit denkmalpflegerische
Griinde dem nicht entgegenstehen.

83 Dacheindeckungsmaterialien / Dachfarben

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die geneigten Dacher mit Dachein-
deckungsmaterialien in den Farbtdnen rot bis rotbraun (angelehnt an die RAL-T6ne 2001, 2002, 2004, 3000,
3016) einzudecken. Fir die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) mit gewellter
Oberflache (z. B. Hohlziegel) zuldssig. Dies gilt nicht fir von den Verkehrsflachen aus nicht sichtbare Win-
tergarten und Terrasseniberdachungen sowie fiir Nebenanlagen, Nebengebaude und Garagen, soweit
denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zulassig.

Baudenkmale sind mit gebrannten naturroten Tonpfannen zu decken. In Ausnahmefallen, z. B. bei histori-
schen Sonderbauten, kénnen andere Materialien eingesetzt werden.
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§4 Fassadengestaltung

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die Aul3enwande der Hauptgeb&ude
in Ziegelmauerwerk zu errichten. Dabei sind rote bis rotbraune Ziegel (angelehnt an die RAL-T6ne 2001,
2002, 2004, 3000, 3002, 3003, 3004, 3011, 3013, 3016, 3017, 8004, 8012, 8015) mit weil3er bis grauer Ver-
fugung zu verwenden.

Weiterhin kénnen die AuBenwande als Putzfassade gestaltet werden. Dabei sind helle Farbténe (angelehnt
an die RAL-T6ne 1000, 1001, 1002, 1011, 1013, 1014, 1015, 1019, 1020, 3012, 3014, 3015, 5014, 6011,
6019, 6021, 7000, 7001, 7023, 7030, 7032, 7034, 7035, 7036, 9001, 9002, 9010) zu verwenden.

Fur Giebeldreiecke sind Holzverkleidungen zulassig, soweit denkmalpflegerische Griinde dem nicht entge-
genstehen.

85 Sockelhdhen

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Oberkante des Erdgeschossful3-
bodens in der Mitte des Gebaudes nicht héher als 0,50 m Uber der Mitte der fertigen ErschlieRungsstralle,
gemessen in der Mitte des anliegenden Baugrundstiickes, liegen. Bei Eckgrundstiicken ist die Grundstiicks-
seite anzunehmen, von der die verkehrliche Erschlieung des Grundstiicks erfolgt.

86 Rollladenkonstruktionen

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Rollladenkonstruktionen so herzu-
stellen, dass sie von aufRen nicht sichtbar sind.

87 Solaranlagen

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Solaranlagen auf den Dachern nur dann zulassig,
wenn denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Solaranlagen auf den Dachern allgemein zulassig.

88 Dachkonstruktion

Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind nur geneigte Dacher mit einer Mindestdachneigung
von 20 Grad zulassig. Garagen und Nebengebaude mit einer geringeren Bruttogrundrissflache als 50 gm,
Dachaufbauten, Uberdachungen fiir Eingangsbereiche und Freisitze sowie transparente Gebaudeteile (Win-
tergarten) kdnnen mit geringerer Dachneigung als 20 Grad oder als Flachdach ausgebildet werden.

89 Dacheindeckung

Bei Bauvorhaben im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die geneigten Dacher mit Dachein-
deckungsmaterialien in den Farbtonen 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. Fir
die Dacheindeckung sind nur Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine) zulassig. Dies gilt nicht fir von den
Verkehrsflachen aus nicht sichtbare Wintergéarten und Terrasseniiberdachungen sowie fir Nebenanlagen,
Nebengebaude und Garagen, soweit denkmalpflegerische Griinde dem nicht entgegenstehen.

Glasierte oder sonstige das Licht reflektierende Dachziegel sind nicht zuldssig.
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HINWEISE

1

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a.
sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Wesermarsch oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege- Referat Archéolo-
gie- Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stra3e 15, Te. 0441- 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 (2) des 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
Arbeit gestattet.

2.
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unver-
zliglich die untere Abfallbehdrde des Landkreises Friesland zu benachrichtigen.

3.
Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeitsblattes W 405
der Technischen Regeln des DVGW einzuhalten.

4.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist ggf. auf erdverlegte Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit
Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Néhe von Elt.- und Gasversorgungseinrich-
tungen sind von Hand auszufiihren. Die ausfihrenden Firmen haben sich den genauen Verlauf der Erdkabel
bzw. Gasleitungen in der Ortlichkeit anzeigen zu lassen.

5.
Beiderseits des Gewassers Il. Ordnung (Neustadter Tief) sind gemafl Satzung der Sielacht, RAumstreifen in
einer Breite von 10,00 m von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

6.

Die im Plangebiet vorhandenen Graben Ill. Ordnung (z. B. Grenzgraben und Griippen) sind gem. Nieder-
sachsischem Wassergesetz (NWG) in ihrer Entwasserungsfunktion zu erhalten. Die Unterhaltung der Ge-
wasser obliegt gem. § 69 des Niedersachsischen Wassergesetzes grundsatzlich dem Eigentimer bzw. An-
lieger des Gewassers. Die Aufreinigung hat regelmafig zur Sicherung des Wasserabflusses zu erfolgen.

7.

Die einschlagigen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen der
Aufstellung dieser Bebauungsplananderung durchgefiihrte Priifung zur artenschutzrechtlichen Vertraglich-
keit der Planung entbindet nicht von den auf Umsetzungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutz-
rechtlichen Bestimmungen.

8.

Entlang der Bundesstra3e 436 durfen gemafl § 24 (1) NStrG in einer Entfernung bis 20,00 m, gemessen
vom aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden. Gleiches gilt fur
Abgrabungen oder Aufschiittungen gréf3eren Umfangs.

9.

Von der Bundesstralle 436 gehen Emissionen aus. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten
baulichen Anlagen kdnnen gegeniber dem Trager der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich des Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

10.
Durch die ordnungsgemafie Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen hervor-
gerufene Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen sind als ortstiblich hinzunehmen.
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11.

Bei der Errichtung der Gebé&ude ist die Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiespa-
rende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung - EnEV) und das Erneuerbare-Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG) zu beachten.

12.

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ortskern Neustadtgddens™ treten im (iberla-
gerten Bereich die Festsetzungen der Ursprungsplanung des Bebauungsplanes Nr. 26 aulRer Kraft.
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