Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunal-
verfassungsgesetz (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Wardenburg diesen Bebauungsplan
Nr. 110 ,Zum Fladder®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Fest-
setzungen sowie den nebenstehenden oértlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begriindung
beschlossen.

Wardenburg, den ...........ccccceunnnnnn.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000

© GeoBasis-DE/LGLN 2025

Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation

und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Standvom ................ ). 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.

Westerstede, den ........ccccoovveeeenennnn.

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ..........coooevvviennee...

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wardenburg hat in seiner Sitzung am ...............ccccc.......
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 110 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman
§2Abs. 1BauGBam......c.cccoeevvveeenenee. ortsliblich bekannt gemacht.

Wardenburg, den ...........cccccouvnnnnnn.

Blrgermeister

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wardenburg hat in seiner Sitzung am ...............ccccc........
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine Verdffentlichung im
Internet gemanl § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden am .............ccceeeeeee.e. ortsliblich
bekannt gemacht.

Gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 110 mit der Begriindung,
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Bekanntmachung
im Zeitraum vom .........ccccccceeeeeennnes o] T im Internet veréffentlicht und durch leicht zu
erreichende Zugangsmdglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfiigung gestellt worden.

Wardenburg, den ..........ccccccuunnnnnnn.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wardenburg hat den Bebauungsplan Nr. 110 nach Prifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..............cccccunnnee. als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Wardenburg, den ...........cccccounnnnnnn.

Blrgermeister

Ausfertigung

Der Bebauungsplan Nr. 110 der Gemeinde Wardenburg wird hiermit ausgefertigt. Der Bebauungs-
plan stimmt mit dem Willen des Rates der Gemeinde Wardenburg zum Zeitpunkt der Beschlussfas-
sung Uberein.

Wardenburg, den ...........cccccunnnnnne.

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Wardenburg ist gemal § 10 Abs.3 BauGB am
............................ ortsiiblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 110 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 110 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 110 und der Begrindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Wardenburg, den ...........cccccunnnnnn.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Wardenburg, den ...........cccccounnnnnnn.

GEMEINDE WARDENBURG
Der Birgermeister

Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. Januar 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 3)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 25. Juni 2025 (Nds. GVBI. 2025 Nr. 52)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr.189)

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)

a) Gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (5) BauNVO sind die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
(WA) allgemein zul&ssigen Nutzungen gemafR § 4 (2) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleibt.

b) Gemal § 9 (1) BauGB i.V.m. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO werden die folgenden innerhalb von Allge-
meinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemal § 4 (3) Nr. 1, 3, 4
und 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
° Anlagen fur Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen.

2. MaR der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten dirfen die in der Planzeichnung gekennzeichneten Firsthé-
hen nicht Uberschritten werden.

Oberer Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt des Gebaudes.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zur Erschlieung des Gebdudes dienenden Ver-
kehrsflache, gemessen an der Stralenbegrenzungslinie mittig vor der zur StralRe gerichteten
Gebaudefront. Es gilt die jeweils festgesetzte Angabe des Deckenhdhenplanes. Konkret anzu-
wenden ist die ndchstgelegene Angabe im Deckenhdhenplan im Bereich der dort festgelegten
Grundstiickszufahrt fur das jeweilige Grundstiick.

Uberschreitungen der maximal zuldssigen Firsthéhen durch untergeordnete Bauteile (z. B.
Schornsteine) um bis zu 1 m sind zuldssig.

Die maximale Sockelhéhe betragt 0,5 m. Als Bezugspunkt gilt die Oberkante des FuRbodens
des 1. Vollgeschosses (ErdgeschossfertigfuRboden).

3. Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

In den gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebieten gilt die abweichende Bauweise geman §
22 (4) S. 1 BauNVO. Die maximale Gebaudelange betragt:

— WA 1 =max. 15,0 m je Einzelhaus,
— WA 2 = max. 15,0 m je Einzelhaus und 20 m je Doppelhaus,
- WA 3 =max. 30,0 m.

4, Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB
— Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind héchstens zwei Wohnungen je Wohngebaude zulds-
sig.
— Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist eine Wohnung je Wohngeb&aude zulassig.
— Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird die Anzahl der Wohnungen wie folgt begrenzt:
o bei Hausgruppen zwei Wohnungen je Wohngeb&ude,
o bei Einzelhdusern 6 Wohnungen je Wohngebaude.

5. Erhalt und Anpflanzen von Bdumen und Striduchern gemiR § 9 (1) Nr. 25 BauGB

a) Innerhalb der Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern gemafn
§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind zum Schutz des Wurzelbereichs der Gehdlze jegliche bauliche An-
lagen, Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen, Abgrabungen
sowie Auffillungen und gartnerische Nutzungen unzuldssig. In Bereichen lickiger Bestande
sowie bei Abgang der bestehenden Gehélze sind Neu- bzw. Nachpflanzungen vorzunehmen.

b) Die festgesetzten Einzelbdume im Plangebiet sind gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB zu erhalten
und dauerhaft zu sichern. Bei Abgang der bestehenden Gehélze sind Neu- bzw. Nachpflan-
zungen vorzunehmen.

c) Innerhalb der gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern geman
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB ist eine Schnitthecke mit Arten der nachfolgenden Pflanzliste herzustel-
len.

als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 10 cm der nachstehenden Artenliste zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang der Gehdlze sind entsprechende artengleiche
Nachpflanzungen vorzunehmen.

Es sind jeweils folgende Anzahl Badume zu pflanzen:

— 1 Baum je Einzelhaus,
— 2 Baume je Doppelhaus,
— 3 Baume je Hausgruppe/Einzelhaus.

Geholzliste Laubbdume mit Obstbaumsorten und klimaangepassten Baumarten

Baumhasel Corylus colurna
Eberesche Sorbus aucuparia
Grauweide Salix cinerea
Korbweide Salix viminalis
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas
Mehlbeere Sorbus aria
Feld-Ahorn Acer campestre
Gewohnliche Felsenbirne Amelanchier ovalis
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Weilkdorn Crataegus spec.
Winter-Linde Tilia cordata

Apfel, z. B. Grahams Jubildumsapfel, Jakob Lebel, Kriigers Dickstiel, Purpurroter Cousinot
Birne, z. B. Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Holldndische Zuckerbirne
Sinrkirsche z. B. Lucienkirsche, Sauerkirsche z. B. Schattenmorelle

Geholzliste Schnitthecke

Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare

Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Rotbuche Fagus sylvatica
Weilkdorn Crataegus spec.

6. MaBRnahmen zur Ableitung von Niederschlagswasser

Zur Zwischenspeicherung des Niederschlagswassers sind auf den jeweiligen Baugrundstucken
unterirdische Rigolenanlagen herzustellen (gemaR § 9 Abs.1 Nr. 14 BauGB).
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d) In den Allgemeinen Wohngebieten sind auf den Grundsticken standortgerechte Laubbaume

Ortliche Bauvorschriften

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che oder frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal §14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abtei-
lung Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzig-
lich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Un-
ternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Altlasten

Altlasten sind nach Aktenlage nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere
Bodenschutzbehérde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist
den jeweiligen Bestandsplanen der zustandigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen;
die notwendigen Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor
Beginn der Bauausfihrung sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Ab-
stimmungsgesprache zu fuhren und der Beginn der Bauausfiihrung zu koordinieren.

Artenschutz

Die einschlagigen Bestimmungen des besonderen Artenschutzes gem. § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz sind zu beachten. Die im Rahmen des Umweltberichtes durchgefiihrte Prifung
zur artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit der Planung entbindet nicht von den auf Umset-
zungsebene unmittelbar anzuwendenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Um die Verletzung und Tétung von Individuen sicher auszuschlielen, ist die Entfernung Ge-
hdlzen nur auBerhalb der Reproduktionsphase der Végel und auRerhalb der Sommerlebens-
phase der Fledermause durchzufiihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Unab-
hangig von der jahreszeitlichen Terminierung ist zeitnah vor Gehdlzfallungen durch eine
sachkundige Person zu Uberprifen, ob dauerhaft genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten
artenschutzrechtlich relevanter Tiere an / in den Gehélzen vorhanden sind. Sofern solche
Fortpflanzungs- und Ruhestatten festgestellt werden, sind die erforderlichen Schutzmalnah-
men vor Durchfihrung der Gehdlzfallung mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzu-
stimmen und entsprechend der Abstimmung umzusetzen.

Geholzschutz bei BaumafRnahmen

Bei unvermeidbaren Bauarbeiten im Kronentraufbereich von zu erhaltenden Gehélzen sind
die Vorgaben der R SBB sowie der DIN 18920 zu beachten. Alle notwendigen Pflegearbeiten
am Baum sind fachgerecht durchzufiihren, die aktuelle ZTV-Baumpflege der FLL ist zu be-
achten.

Militarischer Ubungsbetrieb

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe der Standortiibungsplatze Achternholt und Olden-
burg. Es wird darauf hingewiesen, dass Beschwerden und Ersatzanspriche, die sich auf die
vom Flugplatz/Flugbetrieb sowie vom Standortibungsplatz ausgehenden Emissionen wie
Fluglarm, Schiellarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden. Durch die Lage der Gebiete am
Standortibungsplatz Achternholt sowie Oldenburg kénnen die durch die militdrische Nutzung
verursachten Larm- und Abgasimmissionen zu einer Beeintrachtigung der Wohnnutzung fuh-
ren. Diese Immissionen sind jedoch nicht vermeidbar. Ferner befindet sich das Plangebiet im
Interessengebiet militarischer Funk.

DIN-Normen und technische Regelwerke

Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und tech-
nischen Regelwerke (z.B. RAL-Farben) liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der
Gemeinde Wardenburg wahrend der Ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

1. Geltungsbereich

Die oértlichen Bauvorschriften gelten fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 110
,Zum Fladder“ der Gemeinde Wardenburg.

2. Dachform

Es sind nur Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von mind. 25 Grad und Pultdacher
mit einer Dachneigung von mind. 15 Grad zulassig. Dies gilt nicht fur begrinte Dacher (Gras-
dacher) sowie fur untergeordnete Gebaudeteile, Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme,
Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie von Garagen und Nebenanlagen i.S. des § 14
BauNVO.

Flachdacher von Garagen und Nebenanlagen sind als begriinte Dacher (Grasdacher) auszu-
fuhren.

3. Dachmaterial

Als Material fiir die Dacheindeckung sind nur rote (in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001,
3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016), braunrote (in Anlehnung an die RAL-
Farbwerte 8004, 8012) oder anthrazitfarbene (in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 7009-7016,
7021, 7022, 7024, 9004, 9007, 9011, 9017), nicht reflektierende Tondachpfannen oder Beton-
dachsteine zulassig.

Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begrinung von Dach-
flachen bleiben davon unberihrt.

4, Fassadenmaterial

Fur AuBRenfassaden aller Haupt- und Nebengebdude sowie Nebenanlagen und Garagen sind
folgende Materialien zuldssig: Verblendmauerwerk in rotem bis rotbraunem Farbton, helle
Putzfassaden und Holzfassaden.

Rote bis rotbraune Farbténe sind in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000 —
3003, 3009, 3011, 3013 und 3016 auszuwahlen.

Helle Farbténe sind in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 1000, 1001, 1002 (beige), 1013-1015,
9001-9003, 9010, 9016, 9018 (weiR) oder (RAL 7035, 7038, 7044 (hellgrau) auszuwahlen.

P Nicht tiberbaubare Grundstiicksbereiche

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht Gberbauten Flachen
der Baugrundstiicke gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflachen anzulegen.
Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflichen sind auf3erhalb der fur die
ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung benétigten Bereiche unzuldssig. Zu-
fahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen
Grundstuck sind von dieser drtlichen Bauvorschrift ausgenommen.

6. VerstdBe gegen die Ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig geman § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen 6rtlichen Bauvor-
schriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen kénnen als Ordnungswidrigkeiten
gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbuf3e von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Die H6he der Geldbul3e obliegt der Ermessensentscheidung der zustdndigen Bauaufsichtsbe-
hérde und bestimmt sich nach den Vorgaben der §§ 35 ff. OWIG.

Gemeinde Wardenburg
Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 110
"Zum Fladder”

mit drtlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Gesellschaft fur rdumliche
Planung und Forschung
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