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WA Allgemeine Wohngebiete

Art der baulichen Nutzung

PLANZEICHENERKLÄRUNG

Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß in m, FirsthöheFH 12,0

TH 6,5 Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß in m, Traufhöhe

II Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß

0,4 Grundflächenzahl

0,8 Geschossflächenzahl

Maß der baulichen Nutzung

überbaubare Grundstücksfläche
nicht überbaubare Grundstücksfläche

Baugrenze

a abweichende Bauweise

o offene Bauweise

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches der Änderung des Bebauungsplanes

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

Sonstige Planzeichen

über Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung
Straßenverkehrsflächen mit Straßenbegrenzungslinie auch gegen-

Verkehrsflächen

Bundes-Immissionsschutzgesetzes
zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen im Sinne des 
Umgrenzung der Flächen für Nutzungsbeschränkungen oder für Vorkehrungen

Flächen „Einschränkungen für Außenwohnbereiche", ebenerdig

Flächen „Einschränkungen für Außenwohnbereiche", gebäudegebunden

siehe textliche Festsetzung Nr. 9

siehe textliche Festsetzung Nr. 9
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TEXTLICHE FESTSETZUNG 

1. Art der baulichen Nutzung 
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVO folgende Nut-
zungen auch ausnahmsweise nicht zulässig: 

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

(gem. § 1 Abs. 5 BauNVO) 
 

2. Bauweise  
2.1 Einzel- und Doppelhäuser 
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind nur Einzel- und Doppelhäuser zuläs-
sig.  
(gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO) 
 
2.2 Gebäudelängen 
Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass im Rahmen der offenen Bauweise die 
Länge von Gebäuden nicht mehr als 20 m betragen darf.  
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie § 22 BauNVO) 
 

3. Beschränkung der Wohnungszahl in Wohngebäuden 
In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind je Einzelhaus höchstens sechs Woh-
nungen zulässig; je Doppelhaushälfte sind höchstens drei Wohnungen zulässig.  
(gem. § 9 Abs. 6 BauGB) 
 

4. Traufhöhe / Gebäudehöhe 
Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) für die festgesetzten Gebäudehöhen ist die Oberkante 
der Diedrich-Dannemann-Straße, in dem Abschnitt, der an den 7. Änderungsbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 34 grenzt.  
Der obere Bezugspunkt für die Gebäudehöhe ist der höchste Punkt des Daches. Antennen, 
Schornsteine etc. bleiben unberücksichtigt. 
Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) für die festgesetzte Traufhöhe ist die Oberkante der öf-
fentlichen Erschließungsstraße im Bereich der jeweiligen Grundstückszufahrt. 
Der obere Bezugspunkt für die Traufhöhe ist die Schnittlinie zwischen der Außenfläche des 
aufgehenden Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. Ausgenommen von dieser 
Festsetzung sind Krüppelwalme, Wintergärten, Erker, Dachgauben und andere Gebäudetei-
le, die aus der Dachhaut herausstehen.  
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB sowie § 16 BauNVO und § 18 BauNVO) 
 

5. Überschreitung der Grundfläche 
Im festgesetzten WA1 darf die zulässige Grundfläche durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen bis zu 0,75 erreichen.  
 

6. Nicht überbaubare Grundstücksflächen 
Auf den straßenseitigen nicht überbaubaren Grundstücksflächen sind Garagen und offene 
Garagen (Carports) im Sinne von § 1 der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStplVO) 
sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebäuden nicht zulässig. Diese Fest-
setzung gilt nicht für offene Stellplätze im Bereich zwischen Straßenbegrenzungslinie und 
straßenseitiger Baugrenze. 
(gem. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 12 Abs. 6 BauNVO) 
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7. Anpflanzungen auf Stellplätzen  
Die Anlagen für Pkw-Stellplätze auf den privaten Grundstücken sind mit standortheimischen 
Laubbäumen gemäß der folgenden Pflanzliste mit mind. 16 - 18 cm Stammumfang zu be-
pflanzen, wobei ein Baum je angefangene 6 Stellplätze zu rechnen ist. Die Anpflanzungen 
sind dauerhaft zu erhalten. Abgängige Pflanzen sind zu ersetzen. Die Größe der unversie-
gelten Pflanzfläche (Baumscheibe) muss mind. 6 m² betragen. Die Artenauswahl ist anhand 
der Straßenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz („GALK-Liste“, 
https://www.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste) zu 
treffen.  
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB) 
 

8. Anpflanzungen auf den Baugrundstücken 

Auf jedem privaten Baugrundstück ist einmalig bei Neubauten, wesentlichen Änderungen 
und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, je angefangener 600 m² Grundstücksflä-
che einmalig mindestens ein standortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 
mindestens 16 bis 18 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgängige Pflanzen sind 
zu ersetzen.  
Die Grundfläche des durchwurzelbaren Raumes muss mind. 16 m² betragen. Die Grundfläche 
der offenen und dauerhaft luft- und wasserdurchlässigen Baumscheibe muss mind. 6 m² be-
tragen; alternativ können zum Schutz des Wurzelwerkes technische Lösungen zum Einsatz 
kommen. 
Die Artenauswahl ist anhand der Straßenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz („GALK-
Liste“, https://www.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste) 
zu treffen.  
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a) BauGB) 
 

9. Passiver Lärmschutz  
Auf den Flächen, für die Nutzungsbeschränkungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen 
schädliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind bei Neubauten, wesentlichen Ände-
rungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, Maßnahmen zum baulichen 
Schallschutz durchzuführen.  
 
Die Außenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Aufenthaltsräumen/Büroräumen (ausge-
nommen Küchen, Bäder und Hausarbeitsräume), sind so auszuführen, dass sie den Anfor-
derungen der DIN 4109 1:2018-01 für die Lärmpegelbereiche IV entsprechen. Folgende 
resultierende Schalldämm-Maße sind einzuhalten: 
 

Lärmpegelbereich Resultierendes Schalldämm-Maß dB(A) 

 Wohn- und Schlafräu-
me 

Büroräume 

IV 40 35 

 
Die Bemessung des baulichen Schallschutzes kann im Einzelfall davon abweichen, wenn 
konkret nachgewiesen wird, dass die schalltechnischen Anforderungen an die Außenbautei-
le aufgrund des maßgeblichen Außenlärmpegels nach DIN 4109 1:2018-01 unter Berück-
sichtigung der unterschiedlichen Raumarten erfüllt werden.  
 
Für Schlafräume sind Belüftungsmöglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erfor-
derlichen Schalldämm-Maßes jederzeit sicherstellen (z.B. schallgedämpfte oder fensterun-
abhängige Lüftungssysteme). Alternativ hierzu kann die Belüftung von Schlafräumen über 
ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten mit entsprechendem Einzelnachweis erfolgen. 
 

https://www.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste
https://www.galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste


Gemeinde Wardenburg, Bebauungsplan Nr. 34, 7. Änderung 

 

   3 

Innerhalb der festgesetzten Flächen „Einschränkungen für Außenwohnbereiche“ sind jeweils 
Außenwohnbereiche ebenerdig (z.B. Terrassen) bzw. gebäudegebunden (z.B. Balkone) nur 
mit schallabschirmenden Maßnahmen zulässig (z.B. Lärmschutzwände, Nebengebäude, 
geschlossene Loggien, vorgelagerte Baukörper oder im direkten Schallschatten der zugehö-
rigen Gebäude). Hierbei ist sicherzustellen, dass eine Minderung des Verkehrslärm-
Beurteilungspegels bis auf den Wert von höchstens 62 dB(A) im jeweiligen Außenwohnbe-
reiche erreicht wird.  
 
Abweichungen von den Festsetzungen sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzel-
nachweis über die Einhaltung von gesunden Wohn- und Aufenthaltsverhältnissen zulässig.  
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) 
 
 

Örtliche Bauvorschriften 
(gemäß § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 3 NBauO) 

§ 1 Geltungsbereich 

Der räumliche Geltungsbereich der örtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungs-
bereich der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 34 Südmoslesfehn – Bereich Korsors-
straße 1 (ehem. Gaststätte „Moslesfehner Brückenhaus“)“ der Gemeinde Wardenburg. 
 

§ 2 Dachmaterial 

Als Material für die Dacheindeckung sind nur naturrote (entsprechend RAL 2001, 3000, 
3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016), braunrote (entsprechend RAL 8004, 8012) oder 
anthrazitfarbene, nicht glänzende Tondachpfannen oder Betondachsteine zulässig. Winter-
gärten, Solarenergieanlagen sowie die Begrünung von Dachflächen mit Pflanzen bleiben 
unberührt.  
 

§ 3 Dachgestaltung 

Es sind nur Gebäude mit einer symmetrischen Dachneigung von 30 bis max. 50 Grad als 
Sattel-, Walm- oder Krüppelwalmdächer zulässig.  
Dies gilt nicht für begrünte Dächer (Grasdächer) sowie für untergeordnete Gebäudeteile, 
Dachaufbauten, Krüppelwalme, Vorbauten, Wintergärten, Veranden sowie Garagen und Ne-
benanlagen i.S.v. § 14 BauNVO. Die Summe aller Dachgauben darf insgesamt 2/3 der 
Trauflänge der jeweiligen Trauflänge des Hauptdaches nicht überschreiten. Gemessen wird 
in der Horizontalen an der breitesten Stelle des Daches und der Dachgauben. Die Dachauf-
bauten müssen einen Abstand von mind. 1,0 m zu Ortgängen, mind. 0,6 m zu Traufen und 
mind. 0,5 m zum Hauptfirst einhalten. 
Anbauten an bestehende Gebäude, die eine abweichende Dachform aufweisen, sind von 
dieser Festsetzung ausgenommen. Sie müssen jedoch in ihrer Form dem Bestand ange-
passt sein 
 

§ 4 Fassadengestaltung 

Die Außenfassaden aller Hauptgebäude sind ausschließlich als Ziegelfassaden aus naturro-
tem Ziegel (entsprechend RAL 2001, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016) oder 
als Putzfassaden mit hellem Farbanstrich (entsprechend RA 1000, 1013-1015, 1018, 7035, 
7038, 7044, 9001, 9002, 9003, 9010, 9016 und 9018) auszuführen. Wintergärten, bleiben 
unberührt. Auf max. ¼ der jeweiligen Fassadenfläche darf anderes Material verwendet wer-
den. 
Anbauten an bestehende Gebäude, die eine abweichende Fassadengestaltung aufweisen, 
sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Sie müssen jedoch in ihrem Material dem Be-
stand angepasst sein. 
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Ausnahmsweise kann die Fassade auch als Holzverkleidung ausgeführt werden, wenn dies 
zur energetischen Sanierung und/oder Weiter- bzw. Wiederverwendung von Baumaterial in 
Bestandsgebäuden beiträgt. 
 

§ 5 Einfriedungen 

Entlang der Diedrich-Dannemann-Straße sind Einfriedungen als Hecken aus standortheimi-
schen Laubgehölzen (Artenauswahl: Hundsrose (Rosa canina), Liguster (Ligustrum vulgare), 
Hainbuche (Carpinus betulus), Buchsbaum (Buxus sempervirens), Weißdorn(Crataegus mo-
nogyna)) bis zu einer Höhe von 1,0 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Sträucher sind 
mindestens zweimal verpflanzt, in einem Pflanzabstand von mind. 3 Pflanzen auf 1,0 m zu 
pflanzen. Anpflanzungen sind in der auf den Baubeginn folgenden Pflanzperiode vorzuneh-
men. Für Zufahrten können die Hecken max. zweimal je Grundstück auf jeweils max. 6 m 
unterbrochen werden.  
 

§ 6 Stellplätze 

Je Wohneinheit müssen mind. 2 Einstellplätze zur Verfügung stehen. Die Lage der Einstell-
plätze richtet sich nach § 47 Abs. 4 NBauO. 
 
 
 

HINWEISE 
(1) Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frühgeschichtliche Bodenfunde 
(das können u.a. sein: Tongefäßscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auf-
fällige Bodenverfärbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) 
gemacht werden, so sind diese gemäß § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes 
(NDSchG) meldepflichtig und müssen der unteren Denkmalschutzbehörde des Landkreises 
unverzüglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der 
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ab-
lauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverändert zu lassen bzw. für ihren Schutz ist 
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehörde vorher die Fortsetzung der Arbeiten 
gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517) 

(2) Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage 
treten, so ist unverzüglich die Untere Abfallbehörde zu benachrichtigen. 

(3) Zum Schutz der Population von besonders oder streng geschützten Arten dürfen gem. 
§ 44 Abs.1 BNatSchG offensichtliche Quartiersplätze z.B. Altbäume sowie Nischen, Spalten 
und Böden in Gebäuden, Erdkeller) nicht für Baumaßnahmen beansprucht werden. Auch in 
den Wintermonaten kann eine Betroffenheit von geschützten Tierarten wie zum Beispiel Fle-
dermäusen vorliegen. Bei einem Vorkommen von entsprechenden Strukturen (Spalten, Höh-
len etc.) hat unmittelbar vor der Maßnahme eine Kontrolle der potentiellen Lebensräume 
durch eine fachkundige Person zu erfolgen. Werden bei der Kontrolle Höhlen oder andere 
dauerhaft genutzte Lebensstätten festgestellt, sind die entsprechenden Strukturen zunächst 
zu erhalten. Das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehörde des Landkreises 
Oldenburg abzustimmen. Gegebenenfalls ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung zu beantragen. Eine Entfernung der Gehölze ist nur zulässig, wenn eine Betroffenheit 
von geschützten Arten im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzgesetzes ausgeschlossen wer-
den kann. Dies kann dadurch erreicht werden, dass entsprechend im Vorhinein ein geeigne-
ter Ausgleich geschaffen wird, damit die ökologische Funktion der von dem Eingriff oder 
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestätten im räumlichen Zusammenhang wei-
terhin gewahrt bleibt.  

(4) Die innerhalb der Begründung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlägigen DIN-
Normen können im Bauamt der Gemeinde Wardenburg zu den üblichen Dienstzeiten einge-
sehen werden. 
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