SATZUNG DER STADT GEESTLAND (iber den BEBAUUNGSPLAN NR. 224 ,OSTLICH MALERWINKEL" - ORTSCHAFT DEBSTEDT
mit Ortlichen Bauvorschriften

l. Planzeichnung
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Planzeichenerklarung

Es qilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

. Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA 1

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
mit zusatzlicher Kennzeichnung (z.B. Nr. 1)

MaB der baulichen Nutzung (§ 9(1)1 BauGB und §§ 16, 17, 19, 20, 21 BauNVO)

GRZ 0,4

Grundflachenzahl GRZ (z.B. 0,4) als HéchstmaB

Zahl der Vollgeschosse (z.B. zweigeschossig) als Héchstmani

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVO)

o

H12

Offene Bauweise

Baugrenze

Hohe der baulichen Anlagen in Metern (z.B. 12 m), als HochstmaB

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 4 und 11 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Gehweg

StraBenbegrenzungslinie

Planverfasser
Planungsburo Dierk Brockmdller

Stadteplaner Architekten Hamburg
www.brockplan.de

Hamburg, den .......ccccocveeeinenn.

(Dipl.-Ing. Dierk Brockméller)

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen

VBG Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin

Zweckbestimmung: Wallhecke

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) 20, 25 a und b BauGB)

0O O OO O
O O 00 O°

© 0 O O J desgleichen auf schmalen Flachen (Hecken)

Zweckbestimmung: Wallhecke

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (§ 9 (7) BauGB)

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 (6) BauGB)

r— 1 Regelungen fur den Denkmalschutz
| B | Bereiche mit bekannten archdologischen Bodenfunden,
:_ die dem Denkmalschutz unterliegen

- hier: Debstedt Nr. 22 (Siedlungsbereich mit Grabfund) -

lll. Kennzeichnungen ohne Normcharakter

43 Vorhandene Flurstliicksgrenzen (Flurstiicksnummern)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (s. textliche Festsetzung 3.1)

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte
MaBstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 200 € o)

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

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.

(Unterschrift) (Siegel)

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsa-
men baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom ..............cc.cc... )-

ll. Textliche Festsetzungen

Fur die Ausflihrung dieses Bebauungsplans gelten nachstehende textliche Festsetzungen:

1. Bauweise und Zahl der Wohnungen

(1) Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig. (§9 (1) 2 BauGB u. § 22 BauNVO)

(2) AuBerdem ist die Anzahl der Wohneinheiten beschrankt:
- in WA1-Gebieten auf max. vier Wohnheiten je Einzelhaus;
- in WA2-Gebieten auf max. zwei Wohnheiten je Einzelhaus.

(§ 9 (1) 6 BauGB)

2. Stellplatze und Garagen (§ 12 (6) BauNVO)

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den vorderen Baugrenzen
einschlieBlich deren Verldngerung und den angrenzenden StraBenverkehrsflachen
sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO unzulé&ssig.

(s.a. ortliche Bauvorschrift Nr. 1)

3. Griinordnung (§9 (1) 15,20, 25 a/b und § 9 (1a) BauGB)

3.1 Anpflanzung von Baumen und Strauchern

(1) In den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind als Strauchwallhecken mit einer Wallhéhe von 0,7 - 1,0 m nach Sackung
anzulegen. Die Bepflanzung der Hecken ist mindestens 3-reihig mit einem Pflanzab-
stand von 1 m vorzunehmen.

(2) Fur die festgesetzten Pflanzgebote sind standortgerechte, heimische Laubgehdlze
entsprechend der nachfolgenden Pflanzlisten fir Baume (1) und Straucher (2) zu pflan-
zen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust ist Ersatz an gleicher Stelle zu
pflanzen.

3.2 Standorttypische Gehélze

(1) Baume: Hainbuche, Sandbirke, Stieleiche, Feld-Ahorn, Rotbuche, Winterlinde,
Wild-Apfel, Wildbirne.

(2) Straucher: Eberesche, Schlehe, Salweide, Schwarzer Holunder, Eingriffliger WeiB3-
dorn (Crataegus monogyna), Hundsrose, Hasel, Pfaffenhitchen.

(3) Hecken / Einfriedungen: Hainbuche, Rotbuche, Eingriffliger Weidorn (Crataegus
monogyna), Liguster.

Pflanzqualitaten als Mindestanforderungen:
- Bdume (als Hochstamm): 10 - 12 cm Stammumfang;
- Straucher: 60 - 100 cm Hohe.

3.3 Begrunung von Déachern (§ 9 (1) 25 a/b BauGB)

(1) Die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
und einer Dachflache von mehr als 10 m? sind zu begrinen und dauerhaft zu erhalten.
Die erforderliche Substratschicht ist mit einer Dicke von mind. 20 cm herzustellen.

(2) In Zusammenhang mit Solarmodulen auf diesen Dachflachen kann die Begriinung

1. um den Flachenanteil reduziert werden, der von Solarmodulen Uberdeckt wird, oder

2. vollstandig entfallen, sofern die Uberdeckung der Dachflache durch Solarmodule
mindestens 50 % betragt.

4 Einsatz von Solaranlagen (§ 9 (1) 23b BauGB)

Im gesamten Plangebiet sind die Dachflachen der Hauptgebaude mit Anlagen zur Ge-
winnung von Warme und/oder Strom aus Solarenergie auszustatten, und zwar in dem
Umfang, der zum vollstdndigen Ausgleich der Jahres-Gesamtenergiebilanz des Ge-
b&udes erforderlich ist. Die Anrechnung von Warmegewinnung aus Geothermie ist da-
bei zulassig.

Ortliche Bauvorschriften
1. Anzahl der Stellplatze

(§ 84 NBauO)

(§ 47 NBauO)

Die Anzahl der Stellplatze

- in den WA1-Gebieten sind mindestens 1,5 Stellplatze je Wohneinheit,

- im WA2-Gebiet sind mindestens 2 Stellplatze je Wohneinheit herzustellen.
Carports und Garagen sind als Stellplatze anzurechnen. In den WA2-Flachen sind au-
Berdem Zufahrten mit einer Ldnge von mindestens 6 m als Stellplatze anzurechnen.
(s.a. textliche Festsetzung Nr. 2)

Ortliche Bauvorschrift iiber die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

2. Gebaude und Dacher in WA1-Gebieten

(1) Far die Hauptdachflachen der Hauptgebaude sind grundséatzlich nur geneigte Da-
cher mit symmetrischen Dachneigungen von 15° — 50° zul&ssig. Die maximale Firsth6-
he betragt + 12,0 m. Die maximale Traufhéhe betragt + 9,5 m. Abweichend von der
Festsetzung fur symmetrische Dachformen sind auch Pultdacher als kombinierte Da-
cher (versetzte Pultdacher) und gebogene Déacher zuladssig. AuBerdem zuldssig sind
Staffelgeschosse.

(2) Pultdacher sind nur als kombinierte D&cher (versetzte
Pultdacher) zulassig. Die Breite der beiden Hauptdachfla-
chen dirfen dabei das Verhéltnis von 4/1 nicht Utber-
schreiten (s. Prinzipskizze A). ’

Prinzip A ‘

(3) Gebogene Décher sind nur mit einem einheitlichen
Radius zulassig. Die Dachneigung von mindestens 20°
muss am unteren Ende des gebogenen Daches (Traufe)
eingehalten werden, darf sich jedoch im weiteren Verlauf o
des Daches  ohne Einschrankung  verringern ’ -

L . Prinzip B |
(s. Prinzipskizze B).

(4) Fur Mansarddacher sind Neigungen bis max. 70° fir die unteren Teilflachen der D&-
cher zulassig.

3. Gebaude und Dacher in WA2-Gebieten

Fur die Hauptdachflachen der Hauptgebaude sind grundsétzlich nur symmetrische Dé&-
cher als Sattel- oder Walmdach mit Dachneigungen von 15° - 50° zul&ssig. Die maxi-
male Firsthbhe betragt + 10,0 m. Die zulassige Traufhéhe fir Hauptgebdude betragt
maximal + 6,5 m.

4. Gemeinsame Bauvorschriften fiir WA1- und WA2-Gebiete

(1) Die zulassige Hohe der Oberkante des ErdgeschossfuBbodens fur Hauptgebaude
betragt maximal + 0,6 m.

(2) Als Bezugsebene fir die festgesetzten Hohen gilt die Mitte der Fahrbahn der StraBBe
von der das Grundstuck erschlossen wird.

(3) Als Traufhdhe ist die Schnittlinie zwischen AuBBenseite Wand und AuBenseite Dach
definiert.

5. Begrinung der nicht iiberbaubaren Gartenflachen

Die nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Grinflachen anzulegen und
zu bepflanzen, soweit sie nicht fur eine andere zul&ssige Nutzung erforderlich sind. Die
Anlage von Kies- und Schotterbeeten ist dabei unzulassig (§ 84 (3) 6 NBauO)

6. Regenwassermanagement (§ 9 (1) 16¢c BauGB - § 84 (3) 8 NBauO)

Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sind geeignete
technische MaBnahmen zur Regenrickhaltung mit einem Fassungsvermdgen von mi-
destens 2 m? vorzunehmen. Das Uberschlssige Niederschlagswasser ist nach M&g-
lichkeit zur Bewéasserung des Gartens zu nutzen und darf darlberhinaus in den 6ffentli-

chen Regenwasserkanal eingeleitet werden.
7. Lage der Versorgungsleitungen (§9 (1) 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind nur als unterirdische Leitungen zuldssig. Aus besonderen
technischen Grinden kénnen im Einzelfall Ausnahmen zugelassen werden.

(§ 80 (3) NBauO)
(1) Ordnungswidrig handelt, wer den 0.g. 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

8. Ordnungswidrigkelten

(2) Ordnungswidrig geméaB § 10 Abs. 5 NKomVG handelt, wer vorsétzlich oder fahrlas-
sig gegen die oOrtlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 4 verstéBt. Die Ordnungswidrigkeit
kann gem. § 80 (5) NBauO mit einer GeldbuBe bis zu 500.000 € geahndet werden.

lll. Hinweise
1. Bodendenkmale

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich eine Siedlung der rémischen Kaiserzeit
(Debstedt Nr. 22 der Arch. Landesaufnahme). Erdarbeiten in diesem Bereich dirfen
daher nur in Anwesenheit eines Mitarbeiters der Arch. Denkmalpflege des Landkreises
Cuxhaven durchgefuhrt werden. Der Abtrag des Oberbodens in der Bauflache hat
dabei mit einem Raupenbagger mit breiter, glatter Schaufel zu erfolgen (kein Radlader
0.4.). Termine sind mindestens zwei Wochen im Voraus und im Einvernehmen mit der
Arch. Denkmalpflege des Landkreises Cuxhaven (im Hause Museum Burg Bederkesa,
Telefon: 04745 94390) festzulegen. Bei Nichteinhaltung dieser Frist kann es u. U. zu
Verzégerungen beim Beginn der MaBnahme kommen. Der Arch. Denkmalpflege ist zu-
dem ausreichend Zeit zur Dokumentation einzurdumen. Bauvorgange sind erst nach
Freigabe (Genehmigung) durch die Arch. Denkmalpflege méglich.

2. Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich dieses B-Plans liegt innerhalb der festgesetzten weiteren Schutz-
zonen IlIA und IlIB des Wasserschutzgebietes fur das Wasserwerk Langen/Leherheide.
Die Wasserschutzgebietsverordnung vom 17.12.2008 ist zu beachten.

3. Immissionen aus der Landwirtschaft

Der Geltungsbereich dieses B-Plans grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
Durch diese Nutzung kénnen auf den benachbarten Wohngrundstiicken Geruchs- und
Staubimmissionen auftreten, die aufgrund der glinstigen Hauptwindrichtung (Stdwest)
jedoch selten sein werden und im Ubrigen mit den Anforderungen an ein Allgemeines
Wohngebiet vereinbar sind. Diese Immissionen sind als ortstypische Vorbelastung von
den Bewohnern hinzunehmen.

4. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan ist auf Grundlage folgender Vorschriften zustande ge-
kommen:

+ Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S.
587) geandert worden ist.

+ Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

+ Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds.
GVBI. 2012, 46)

Praambel

Auf Grund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. §§ 10 und 58 des
Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Stadt Geest-
land diesen Bebauungsplan Nr. 224 ,Ostlich Malerwinkel", Ortschaft Debstedt, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den ne-
benstehenden 6rtlichen Bauvorschriften als Satzung beschlossen.

Geestland, den ......................

(Der Burgermeister)

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am ...................... die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1)
BauGBam ...................... ortsublich bekanntgemacht.

Geestland, den ......................

(Der Burgermeister)

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Geestland hat in seiner Sitzung am 12.12.2016 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche Ausle-
gung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ..................... ortstiblich bekanntge-
macht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..................... bis ... gem.
§ 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Geestland, den ..o

(Der Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Geestland hat den Bebauungsplan nach der Prifung der Stellungnahmen
gemaB § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am .................... als Satzung gem. § 10 (1) BauGB
sowie die Begriindung beschlossen.

Geestland, den ......cccocevueneeene.

(Der Birgermeister)

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist gem. § 10 (3) BauGB am .................. im
Amtsblatt fir den Landkreis Cuxhaven bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ist da-
mitam ................... in Kraft getreten.

Geestland, den .........ccouueeneee.

(Der Blrgermeister)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplans ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begrindung nicht geltend
gemacht worden.

Geestland, den ......................

(Der Burgermeister)
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