Bebauungsplan S

Gemeinde Selsingen

"Sudlich Granstedter Strale"

mit ortlicher Bauvorschrift - Entwurf -

Iimstara

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
sowie des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Selsingen
diesen Bebauungsplan Nr. 34 "Sudlich Granstedter Strale", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie der nebenstehenden ortlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Selsingen, den .......cccccvevieeee

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Aufstellungs uss
Der Verwaltungsausschuss der inde Selsingen hat in seiner Sitzung am ................... die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 34 beschlossen. Der Aufstellungs uss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am .................... ortsliblich bekannt

gemacht worden.

Selsingen, den ...........c........

Kahrs)
Gemein irektor

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1:1000
,Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

(©) Jahr 2020 ‘* LGLN

Herausgeber: Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf, Katasteramt Bremervorde

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ............cc..c..... ). 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 moglich.

Unterschrift

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
Vahrer Strale 180 28309 Bremen

o
nm S @ afa Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de
Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de

Bremen, den 21.09.2020 / 18.01.2021 (instara)




Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Selsingen hat in seiner Sitzung am .................... dem Entwurf des Bebauungsplanes
und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der
offentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom .................... bis ..o, gemal § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen.

Selsingen, den .............c......

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Offentliche Auslegung mit Einschrinkung

Der Verwaltungsausschluss der Gemeinde Selsingen hat in seiner Sitzung am ................... dem geanderten Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die erneute 6ffentliche Auslegung mit Einschrankung gemaR § 3 Abs. 3
Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich
bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom .................... o] - T geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Selsingen, den ....................

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Selsingen hat den Bebauungsplan nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzungam ... als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Selsingen, den ...........c.c......

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am .................... ortsuiblich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am ................... rechtsverbindlich geworden.

Selsingen, den ...........c.c......

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Selsingen, den ..........cc.c......

(Kahrs)
Gemeindedirektor

Beglaubigung

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift Gberein.

Selsingen, den ....................
(Kahrs)
Gemeindedirektor

Institut fur Stadt- und Raumplanung GmbH Bebauungsplan Nr.
Alle Rechte vorbehalten Gemeinde Selsingen




Planzeichenerklarung

(gemal Planzeichenverordnung v. 1990)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

z.B. 0,4 Grundflachenzahl/GRZ

zB. | Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf}

z.B. @ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO)
A nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
A nur Einzelhauser zulassig
o} Offene Bauweise
i Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (F+R = Ful® und Radweg, P = Parkplatze)

vweww Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fir
Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flache fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie flr Ablagerungen

Q Pumpwerk

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflachen

@ Spielplatz
Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
{:3 Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(RRB-Regenwasserriickhaltebecken)

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

0O00O0OO0O . . .. .
o o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

° o Bepflanzungen (siehe textliche Festsetzungen)

0000O0O

Sonstige Planzeichen (§ 9 BauGB und §§ 1 und 16 BauNVO)

bY V V4 Umgrenzung der Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
>A 4o a4t (siehe textliche Festsetzungen)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebiets



Textliche Festsetzungen

1.

22

2.3

7.2

7.3

Art der baulichen Nutzung

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO)
- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Hoéhe baulicher Anlagen

Firsthdhe

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird in den allgemeinen Wohngebieten auf 8,0 m begrenzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO). Geringfiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Geb&udeteile (z. B. Schorn- steine) bis zu 1,0 m
kénnen im Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden (§ 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO).
Sockelhdéhen

Die Oberkanten der Erdgeschossfulbdden diirfen hdchstens 50 cm iber der endgiiltigen Fahrbahnoberkante der
offentlichen Verkehrsflache liegen.

Hohen-Bezugspunkt

Als Bezugshohe gilt die Hohe der Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstralie;
Bemessungspunkt ist die Mitte der StralRenfront des jeweiligen Baugrundstiickes (§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Grundflachenzahl
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA 2 darf die zuldssige Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO genannten Anlagen nicht Gberschritten werden.

Nebenanlangen

Entlang der festgesetzten StraRenverkehrsflachen sind Garagen gemaf § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaf
§ 14 BauNVO in Form von Gebauden nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

GroRe der Baugrundstiicke

Die MindestgréRRe der Baugrundstiicke wird

- fur Einzelhauser auf 500 m? und

- fur Doppelhauser auf 500 m? je Doppelhaushélfte
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus und pro
Doppelhaushalfte zulassig. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind maximal 4 Wohnungen pro Einzelhaus zulassig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Griinordnung

Flache zum Anpflanzen

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist mit standortgerechten
Geholzen geman der Artenliste zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Die Mindestpflanzenzahl wird auf eine
Pflanze pro 2 m? festgesetzt. Die Pflanzungen sind von der Gemeinde in der auf Rechtskraft des B-Planes folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren.

Artenliste

Stiel-Eiche (Quercus robur), Hainbuche (Carpinus betulus), Eingriffliger WeilRdorn (Crataegus monogyna),
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Strauchhasel (Corylus avellana), Eberesche (Sorbus aucuparia),
Hundsrose (Rosa canina), Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhittchen (Euonymus europaeus) und
Schlehe (Prunus spinosa).

Die Baume sind als Heister und die Straucher als verpflanzte Straucher mit mindestens 4 Trieben zu pflanzen.

Der Gehdlzbestand in den Pflanzflachen ist dauerhaft zu erhalten; Abgénge sind durch Nachpflanzungen mit
Gehdlzen gleicher Art an ungefahr gleicher Stelle zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Stralenraumbegriinung

Innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache sind mindestens 00 standortgerechte heimische Laubbaume gemaf
der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen.

Artenliste

Stiel-Eiche (Quercus robur), Linde (Tilia cordata), Bergahorn (Acer pseudoplatanus), Schwedische Mehlbeere (Sorbus
intermedia).

Qualitat: 3 mal verpflanzte Hochstdmme mit einem Stammumfang von mindestens 14-16 cm.

Abgange sind durch Nachpflanzungen mit Geholzen gleicher Art an ungefahr gleicher Stelle zu ersetzen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB). Die Pflanzungen sind von der Gemeinde im Zuge des Stralenendausbaus durchzufiihren. Die
weitere Pflege und Entwicklung obliegt ebenfalls der Gemeinde Selsingen.

Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken

Im Plangebiet sind pro Baugrundstiick 2 standortgerechte heimische Laubbdume (Pflanzqualitat: Hochstamm, 3 x
verpflanzt mit einem Stammumfang von mindestens 14 - 16 cm) oder alternativ 2 Hochstamm-Obstbaume
(Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt mit einem Stammumfang von mindestens 10 - 12 cm) zu pflanzen. Es ist ebenfalls
zulassig, mindestens 1 Laubgehdlz und 1 Hochstamm-Obstbaum mit der v. g. Pflanzqualitat pro Baugrundstiick zu
pflanzen.

Die Badume sind von den Grundstiickseigentiimern in der ersten Pflanzperiode (November bis April) nach
Fertigstellung der Wohngebaude zu pflanzen. Bei Ausfallen ist ein gleichartiger Ersatz in der folgenden Pflanzperiode
zu leisten.



Immissionsschutz

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm teilweise vorbelastet. Fir Teile des Plangebiets gelten die Larmpegelbereiche
Il bis IV. Bei Neubau oder Sanierung von schutzbediirftigen Rdumen sind folgende Vorgaben zu beachten:

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche Il bis IV sind gemaf DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau" (Fassung
07/2016) Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Rdumen mit einem bewerteten
Bau-Schallddmm-Mal R'w,ges entsprechend der Tabelle zu gewahrleisten:

Larmpegelbereich | "MaRgeblicher AuBenlarmpegel” | Wohn- und Uber- | Birordume und
in dB(A) nachtungsraume ahnliches

erf. R'w.res des Auf3enbauteils in dB

1] 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35

Innerhalb von Larmpegelbereich 1V sind zur Bellftung von Schlafraumen, Kinderzimmern und Einraumwohnungen
schalldammende Liftungssysteme erforderlich, die auch bei geschlossenen Fenstern fiir den notwendigen
Luftwechsel in den genannten Raumen sorgen. Die geforderte Luftschallddmmung der AuRenbauteile darf dabei nicht
unterschritten werden.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises priifbar nachgewiesen wird, dass (bspw. durch Eigenabschirmung der Baukdrper) ein geringerer
mafigebliche AufRenlarmpegel (gemal DIN 4109-1, Fassung 07/2016) vorliegt.

Grundlage der Festsetzungen ist die schalltechnische Untersuchung der DEKRA Automobil GmbH, vom 10.12.2020,
Az: 551438034-B01.

Ortliche Bauvorschrift

Dachgestaltung

Im Plangebiet sind (mit Ausnahme von Nebenanlagen i. S. d .§ 14 Abs. 1 BauNVO, Garageni. S. d. § 12
BauNVO, Wintergarten, Dachaufbauten und untergeordnete Gebaudeteile gemaf § 7b NBauO) nur Dacher mit
einer Dachneigung von mind. 15 Grad zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind nur mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulssig.
Die Hoéhen sind von der endgltigen Fahrbahnoberkante der offentlichen Verkehrsflache in der Mitte der
StraRenfront des Grundstlicks zu messen.

Grundstiicksgestaltung

Es wird darauf hingewiesen, dass nicht Uberbaute Flachen von Baugrundstiicken gem. § 9 Abs. 2 NBauO zu
begriinen sind und nicht versiegelt werden durfen. Flachige Abdeckungen von gartnerisch anzulegenden Flachen
mit Mineralstoffen, wie Steinen, Kies o. a. sind unzulassig.

Anzahl der notwendigen Einstellplatze
Im Plangebiet sind pro Wohnung zwei Einstellplatze herzustellen (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO).

Ordnungswidrigkeiten gegen die 6rtliche Bauvorschrift
Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer der ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Die
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) on der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786).
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