PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der § 84 der Niederséach-
sischen Bauordnung (NBauQ) i. V. m. § 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Gemeinde Grof} Ippener den Bebauungsplan Nr. 18 "lppener Kédmpe II", bestehend aus
der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden Ortli-
chen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Grof Ippener, den 25.5.21
L.S. gez. Drube

(Burgermeister)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde GroR Ippener hat in seiner Sitzung am 06.09.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 18 im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman § 2 Abs. 1 BauGB
am 06.09.2019 ortsliblich bekannt gemacht worden.

gez. Drube

(Burgermeister)

GroR Ippener, den 25.05.2021

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde GroB Ippener hat in seiner Sitzung am 15.08.2019 dem Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 18 und der Begriindung zugestimmt und die &ffentliche Auslegung geman § 13b BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 06.09.2019 ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 18 mit der Begriindung haben vom 16.09.2019 bis einschlie3lich
17.10.2019 geméaR § 13ba BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

gez. Drube
Grof Ippener, den 25.5.21

(Burgermeister)

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Grof? Ippener hat den Bebauungsplan Nr. 18 nach Priifung der Anregungen
geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 08.04.2021 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Be-
grindung beschlossen.

gez. Drube

(Burgermeister)

GroR Ippener, den 25.05.2021

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 18 ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 04.06.2021
im Amtsblatt fir den Landkreis Oldenburg Nr. 45/ 21 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 18 ist damit am 04.06.2021 rechtsverbindlich geworden.
gez. Drube
GroR Ippener, den 07.06.2021

(Burgermeister)

Verletzung von Vorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 18 ist die Verletzung von Vorschrif-
ten beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

GroB Ippener, den

(Burgermeister)

Planunterlage und Planverfasser

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MafRstab 1: 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermes-

sungs- und Katasterverwaltung © 2018

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollsténdig nach (Stand vom 09.2018).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.?
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.?

Wildeshausen, den 26.04.2021

Katasteramt Wildeshausen
Im Hagen 2
27793 Wildeshausen L.S.

gez. Muller

Unterschrift

1)  Nur bei Bebauungsplanen, deren Festsetzungen sich auf die geometrische Form der Grundsticke auswirken.
2)  Nur bei Bebauungsplénen, bei deren Durchfiihrung neue Grenzen gebildet werden, deren Verlauf durch den Be-
bauungsplan festgesetzt wird.

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 18 wurde ausgearbeitet von:

pk plankontor stddtebau gmbh
EhnernstralRe 126

26121 Oldenburg

Tel.: 0441/97201-0

Fax: 0441/97201-99
info@plankontor-staedtebau.de

Oldenburg, den 13.04.2021

gez. Luders

(Dipl.-Ing. Luders)
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PLANZEICHENERKLARUNG
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

Maf der baulichen Nutzung
03 Grundflachenzahl

11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3
TH6,5 Hohe baulicher Anlagen als Héchstmald in m, Traufhéhe
FH 9,0 Hohe baulicher Anlagen als Hochstmald in m, Firsthohe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
Baugrenze

/_ nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
uberbaubare Grundstlicksflache

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen mit Stralenbegrenzungslinie auch gegen-
uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Planung, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen flr
Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen oder Malihahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Sonstige Planzeichen

[::: Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
LPB III zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes - Larmpegelbereich

HINWEISE

(1) Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) zugrunde.

(2) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterliche
oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Fun-de) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Niedersachsischen
Denkmal-schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehérde
beim Landkreis Oldenburg sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Referat
Archéologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverziglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenbefunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige un-
verandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehér-
de vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (NDSchG vom 30.05.1978, Nds. GVBI,, S. 517
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niederséchsischen Denkmal-
schutzgesetzes vom 26. Mai 2011, (Nds. GVBI. S. 135)

(3). Sollten sich bei dem geplanten Bauvorhaben Hinweise auf die Gefdhrdung von (streng) ge-
schiitzten Arten ergeben, z.B. bei der Entfernung von altem Gehdlz- oder Geb&udebestand, so sind
die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG zum Schutz gefahrdeter Artenschutz zu beachten. Im
vorliegenden Fall sind folgende Einschrankungen bzw. Mallinahmen zu beachten:

= Die Entfernung von Gehdlzen und sonstige MaRnahmen zur Baufeldfreimachung sind zum Schutz
der Avifauna nur auflerhalb der allgemeinen Brut-, Setz- und Aufzuchtzeit zwischen 1. Marz bis
zum 30. September vorzunehmen. Eine Ausnahme ist mdglich, wenn im konkreten Einzelfall zu
fallende Altbaume vorher gutachterlich untersucht werden.

= Vor Abbrucharbeiten, Bauarbeiten und Gehdlzbeseitigungen von Baumen mit einem Stamm-
durchmesser von 30 cm oder mehr oder solchen, die zum Zeitpunkt der Beseitigung offensichtlich
dauerhaft genutzte Nester, Spalten, Risse oder Héhlen aufweisen, muss ganzjéhrig eine Arten-
schutzpriufung vorgenommen werden.

= Im Falle der Beseitigung von Hohlen (Fledermaushdhlen oder Nisthdhlen von Végeln) sind Er-
satzhéhlen zu stellen. Hinweise zu Bezug und Installation geeigneter Kasten gibt der Landkreis
Oldenburg.

(4) Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten,
so ist unverzuglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

(5) Sollten bei Erdarbeiten, Munition oder Munitionsreste oder Landkampfmittel gefunden wer-
den, ist die zustandige Polizeidienststelle, die Samtgemeindeverwaltung Harpstedt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Hannover zu benachrichtigen.

(6) Um Beeintréchtigungen von Gehdlzen bei Bauarbeiten im Kronentraufbereich (hier z.B. Eichen aut
dem Spielplatz) zu vermeiden, werden in der RAS-LP 4 sowie in der DIN 18920 geeignete Ausfihrun-
gen angegeben. Insbesondere sollen Aufgrabungen im Wurzelbereich nur in Handarbeit und nicht
dichter als 2,5 m vom Stamm ausgefiihrt werden. Die Wurzeln sind gegen Frost und Austrocknung zu
schitzen. Aufschittungen und Bodenverdichtungen, z.B. durch das Lagern von Baumaterialien oder
das Abstellen von Fahrzeugen, sind zu vermeiden. Am Stamm sind ggf. Schutzvorkehrungen (z.B.
gepolsterte Bohlenummantelung) anzubringen. Ggf. ist eine fachgutachterliche Begleitung der Maf3-
nahmen vor Ort erforderlich. Alle notwendigen Pflegearbeiten am Baum sind fachgerecht durchzufiih-
ren, die aktuelle ZTV-Baumpflege von der FLL ist zu beachten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsbeschriankungen in den Allgemeinen Wohngebieten

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende
Nutzungen auch ausnahmsweise nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO),
- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO).

2. Bauweise

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhau-
ser zuldssig. (gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

3. Beschrankung der Wohnungszahl in Wohngebauden

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind je Einzelhaus héchstens zwei Wohnungen
zulassig; je Doppelhaushalfte ist héchstens eine Wohnung zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen zu-
lassig; je Doppelhaushalfte sind héchstens zwei Wohnungen zuldssig.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

4. MindestgrundstiicksgréfRen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mulssen die Baugrundstiicke je Einzel-
haus eine Mindestgréie von 600 m? einhalten; je Doppelhaus gilt eine Mindestgrundstiicks-
grée von 600 m? fur beide Haushalften zusammen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 mlssen die Baugrundstlicke bei einer Bebauung je
Einzelhaus mit mehr als 2 Wohnungen eine MindestgréRe von 900 m? einhalten; je Doppel-
haus mit mehr als 2 Wohnungen gilt eine Mindestgrundstiticksgréle von 900 m? fur beide
Haushalften zusammen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5. Trauf- und Firsthohe

Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fur die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen ist die Ober-
kante der 6ffentlichen Erschlieffungsstralle im Bereich der jeweiligen Grundstickszufahrt.
Der obere Bezugspunkt fir die Firsthéhe ist der héchste Punkt des Daches. Antennen,
Schornsteine etc. bleiben unberlcksichtigt.

Der obere Bezugspunkt fur die Trauthdhe ist die Schnittlinie zwischen der Aullenflache des
aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. Gebaudertckspringe und -
vorspringe bleiben unberlcksichtigt. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Erker,
Dachgauben und andere Gebaudeteile, die aus der Dachhaut herausstehen, aullerdem
Krippelwalme, Wintergarten und Vorbauten sowie Anbauten an bestehende Gebaude, die
eine grolere als die festgesetzte Traufhéhe aufweisen. (gem. § 18 BauNVO)

6. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den strallenseitigen nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in einem Bereich von
3 m zur &ffentlichen Verkehrsflache Garagen, offene Garagen (Carports) sowie Nebenanla-
gen in Form von Gebauden nicht zuldssig. Diese Festsetzung gilt nicht fur offene Stellplatze.
(gem. § 9 (1) 11 BauGB und § 12 (6) BauNVO)

7. Breite der Zufahrten

Je Baugrundstick darf die Breite der Ein- und Ausfahrten insgesamt nicht mehr als 5 m be-
tragen.

8. Passiver Larmschutz

Auf den Flachen, fur die Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind bei Neubauten, wesentlichen Ande-
rungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Malnahmen zum baulichen
Schallschutz durchzufihren.

Bei der Grundrissgestaltung sind alle Méglichkeiten auszunutzen, um Wohn-, Schlaf- und
Blroraume den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die der Bundesautobahn A 1 zu-
gewandten, einschlielllich der senkrecht zur Strallenachse der Bundesautobahn liegenden
Aullenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Aufenthaltsraumen/Buroraumen (ausgenommen
Kichen, Bader und Hausarbeitsrdume), sind so auszuflhren, dass sie den Anforderungen
der DIN 4109 fir den Larmpegelbereiche Ill entsprechen. Fur Schlafraume sind Bellftungs-
méglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schallddmm-Males jeder-
zeit sicherstellen. Folgende resultierende Schalldamm-Male sind einzuhalten:

Larmpegelbereich Resultierendes Schallddmm-Maf dB(A)
Wohn- und Schlafr@ume Blrordume

1l 35 30

Innerhalb der festgesetzten Flachen, fir die Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind typische Aullen-
wohnbereiche (z.B. Terrassen und Balkone) nur auf den der Bundesautobahn (A 1) und der
Landesstralle (L 776) abgewandten Seite, im direkten Schallschatten der zugehdrigen Ge-
baude zuldssig. Alternativ hierzu sind diese Auflenwohnbereiche durch entsprechend di-
mensionierte LarmschutzmalRnahmen (z.B. Larmschutzwande) abzuschirmen.

Die Bemessung des baulichen Schallschutzes kann im Einzelfall davon abweichen, wenn
nachgewiesen wird, dass die Schalldamm-Malle wegen der baulichen Verhaltnisse oder we-
gen einer Veranderung der Immissionssituation unterschritten werden kénnen.

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9. Anpflanzungen

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern (und sonstigen Bepflanzungen)
sind standortheimische Laubgehdlze zu pflanzen. Die Artenauswahl ist beispielhaft anhand
folgender Liste zu treffen: Esche (Fraxinus exelsior), Birke (Betula pendula), Silberweide (Sa-
lix alba), Hainbuche (Carpinus betulus), Eberesche (Sorbus aucuparia) und Obstbdume (alte
Sorten, Apfel, Birne), Hartriegel (Cornus mas), Vogelkirsche (Prunus avium), Pfaffenhitchen
(Eunymos europaea), Liguster (Ligustrum vulgare), Faulbaum (Frangula alnus), Holunder
(Sambucus nigra), Schneeball (Viburnum opulus), Schlehe (Prunus spinosa), Weil3dorn
(Crataegus monogyna), Haselnuss (Corylus avellana). Baume sind in folgender Qualitat zu
pflanzen: Hochstamm, mindestens 12-14 cm Stammumfang oder Heister, mindestens 200 -
250 cm Hohe,; bei Obstbaumen: Hochstamm, mindestens 6 - 8 cm Stammumfang; Straucher
sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 60 - 100 cm hoch, zu pflanzen. Je 2 gm
Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang der Gehdlze sind Neuanpflanzungen innerhalb der festgesetzten Flache vorzunehmen.
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB)

10.Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Auf den festgesetzten Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind die vorhandenen Laubgehélze zu erhalten und durch
Pflanzungen weiterer Laubgehdlze zu erganzen, so dass ein stockwerkartiger Strauchsaum
entsteht.
Von Osten nach Westen sind folgende Anpflanzungen vorzunehmen:

- zwei Reihen niedrige Gehdlzarten

- eine Reihe héherwlchsige Geholzarten
Die Ubrigen Flachen sind mit Baumen zu bepflanzen.
Je 2 gm MafRnahmenflache ist eine Pflanze zu setzen, vorhandene Gehdlze kdénnen mit an-
gerechnet werden.
Die Artenauswahl bei Neuanpflanzungen ist beispielhaft anhand folgender Liste zu treffen:
niedrige Arten: Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa)
héherwichsige Arten: Weiltdorn (Crataegus monogyna), Pfaffenhitchen (Eunymos euro-
paea), Hollunder (Sambucus nigra), Eberesche (Sorbus aucuparia)
Baume: Stieleiche (Quercus robur), Birke (Betula pendula), Rotbuche (Fagus sylvatica).
Baume sind in folgender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm, mindestens 12 - 14 cm Stamm-
umfang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Hoéhe; Straucher sind mindestens zweimal
verpflanzt, mindestens 60 - 100 cm hoch, zu pflanzen. Die vorhandenen Laubgehélze sowie
die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang der Gehdlze sind Neuanpflan-
zungen gleicher Art an derselben Stelle vorzunehmen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a u. b BauGB)

Ortliche Bauvorschriften
(gemaf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

§ 1 Stellplédtze

Je Wohneinheit miussen mind. 2 Einstellplatze zur Verfigung stehen. Die Lage der Einstell-
platze richtet sich nach § 47 Abs. 4 NBauO.

§ 2 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt gemar § 80 Abs. 3 NBauO, wer den vorstehenden Anforderungen
dieser ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal
§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufie geahndet werden.

Gemeinde Grol} Ippener

Bebauungsplan Nr. 18

"lppener Kampe [I"

mit ortlichen Bauvorschriften
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