PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der § 84 der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) i. V. m. § 58 des Nds. Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat
der Rat der Gemeinde Blender den Bebauungsplan Nr. 28 "Heinrich-Roéwer-Weg", bestehend aus der
Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden Ortlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Blender, den 06.02.2023
gez. Patrick Rott L.S.

(Burgermeister) (Gemeindedirektorin)

gez. Anke Fahrenholz

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Blender hat in seiner Sitzung am 13.02.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 28 im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne DurchfUhrung einer Umweltprafung
nach § 2 Abs. 4 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am
13.08.2021 ortsublich bekannt gemacht worden.

gez. Anke Fahrenholz
Blender, den 06.02.2023

(Gemeindedirektorin)

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Blender hat in seiner Sitzung am 21.04.2022 dem Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 28 und der Begrundung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geman § 13a Abs. 2 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 08.07.2022 ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 28 mit der Begrundung haben vom 21.07.2022 bis 22.08.2022
geman § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB und i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
offentlich ausgelegen.

gez. Anke Fahrenholz
Blender, den 06.02.2023

{Gemeindedirektorin)

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Blender hat den Bebauungsplan Nr. 28 nach Prifung der Anregungen gemarf:
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 29.09.2022 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriundung
beschlossen.

gez. Anke Fahrenholz
Blender, den 06.02.2023

{Gemeindedirektorin)

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 28 ist gemafd § 10 Abs. 3 BauGB am 17.02.2023
im Amtsblatt der Samtgemeinde Thedinghausen Nr. 27 / 2023 ortstblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 28 ist damit am 17.02.2023 rechtsverbindlich geworden.
gez. Anke Fahrenholz

(Gemeindedirektorin)

Blender, den 20.02.2023

Verletzung von Vorschriften
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 28 ist die Verletzung von Vorschrif-
ten beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begrindung nicht geltend gemacht worden.

Blender, den
{Gemeindedirektorin)

Planunterlage und Planverfasser

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

MaRstab 1: 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung  © 2020

“ LGLN

L, Regionaldirektion Sulingen-Verden

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
08.05.2020).

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.?

Verden (Aller), den 19.01.2023

Vermessungsburo Dipl.-Ing. Andreas Janf3en
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Dauelser Dorfstrale 24
27783 Verden (Aller)

gez. A Janlen 6BV

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

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 28 wurde ausgearbeitet von:

pk plankontor stédtelbau gmbh
Ehnernstralle 126

26121 Oldenburg

Tel.: 0441/97201-0 gez. Luders
Fax: 0441/97201-99
info@plankontor-staedtebau.de

Oldenburg, den 17.01.2023

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

WA Allgemeine Wohngebiete

Mal} der baulichen Nutzung
0,3 Grundflachenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
TH 6,5 Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal in m, Traufhdhe
FH10,0  Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal in m, Firsth6he
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

/ 7 nicht Gberbaubare Grundsticksflache
Uberbaubare Grundstlicksflache

Verkehrsflachen

Stralenverkehrsflachen mit Strallenbegrenzungslinie auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

v wow Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

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

pyE.

LPB III Larmpegelbereiche

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-

[:j Umgrenzung der Flachen flir Nutzungsbeschrankungen oder fiir
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsbeschridnkungen Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
- Gartenbaubetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
- Tankstellen im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. Bauweise

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind ausschliellich Einzel- und Doppelhduser zulés-
sig. (gem. § 22 Abs. 2 Satz 3 BauNVO)

3. Beschridnkung der Wohnungszahl in Wohngebauden

In den Allgemeinen Wohngebieten sind je Einzelhaus héchstens vier Wohnungen zulassig; je Doppel-
haushélfte sind héchstens zwei Wohnungen zuléssig.
(gem. § 9 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

4. MindestgrundstiicksgroRen

In den Allgemeinen Wohngebieten missen die Baugrundstiicke je Einzelhaus eine Mindestgréfie von
600 gm einhalten; je Doppelhaus gilt eine Mindestgrundstiicksgréfe von 600 gm fir beide Haushalften
zusammen. (gem. § 9 Abs. Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

5. Trauf- und Firsthéhe

Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fiur die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist die Oberkante der
offentlichen ErschlieRungsstrale im Bereich der jeweiligen Grundstiickszufahrt.

Der obere Bezugspunkt fir die Firsthdhe ist der hdchste Punkt des Daches. Antennen, Schornsteine
etc. bleiben unbericksichtigt.

Der obere Bezugspunkt fiir die Traufhéhe ist die Schnittlinie zwischen der AuRenflache des aufgehen-
den Mauerwerks und der Oberkante der Dachhaut. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Erker,
Dachgauben und andere Gebdudeteile, die aus der Dachhaut herausstehen, auRerdem Kriippelwalme,
Wintergédrten und Vorbauten. (gem. § 16 und § 18 BauNVO)

6. Oberflichenentwédsserung

Das auf den privaten Grundstiicksflachen anfallende, unbelastete Niederschlagswasser der Dachfla-
chen und befestigten Grundstiicksflachen ist auf den Grundstiicken oberflaichennah zur Versickerung
zu bringen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7. Nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Auf den stralBenseitigen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, offene Garagen (Car-
ports) im Sinne von § 1 der Garagenverordnung (GaVo), Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sowie
Stellplatze nicht zuldssig.

In der Bauverbotszone kénnen dariiber hinaus weitere Einschrankungen gelten.

8. Grundstiickszufahrten

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke darf je Einzelhaus, je Doppelhaushélfte max. eine Zu-/Aus-
fahrt/Zuwegung in einer Breite von nicht mehr als 5 m hergestellt werden.

9. Passiver Larmschutz

Auf den Flachen, fir die Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, Malnahmen zum baulichen Schallschutz durchzufiihren.

Bei der Grundrissgestaltung sind alle Méglichkeiten auszunutzen, um Wohn-, Schlaf- und Birordume
den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die strallenzugewandten, einschlieRlich der senkrecht
zur StralBenachse der Blender Hauptstralle liegenden AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Auf-
enthaltsrdumen/Birordumen (ausgenommen Kichen, Bader und Hausarbeitsrdume), sind so auszu-
fuhren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 fur die Larmpegelbereiche Il entsprechen. Fir
Schlafraume sind Beliiftungsmdglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schall-
damm-Males jederzeit sicherstellen. Folgende resultierende Schalldamm-Male sind einzuhalten:

Larmpegelbe- Resultierendes Schalldamm-Maf dB(A)
reich

Wohn- und Schlafrdume Birordume
1 35 30

Die Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen ergibt sich aus der Einteilung in der Plan-
zeichnung.

Die Bemessung des baulichen Schallschutzes kann im Einzelfall davon abweichen, wenn nachgewie-
sen wird, dass die Schalldammmale wegen der baulichen Verhaltnisse oder wegen einer Veranderung
der Immissionssituation unterschritten werden kénnen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

10. Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Die Dachflachen sind zu mindestens 25 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden sola-
ren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Sorarwarmekollekt-
oren installiert, so darf die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden. Die 25% Solarmindestflache darf unterschritten werden, soweit mindestens eine
Leistung von 10 Kilowatt-Peak/Anlagenleistung je Baugrundstiick mit Photovoltaikmodulen/Solarwar-
mekollektoren errichtet werden. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Risikogebiet auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieteni. S. d. § 78 b WHG.

Bauliche Anlagen durfen nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden.

Es wird zudem auf Risiken fiir die Umwelt durch wassergefahrdende Stoffe in den Gebauden wie Heizdl
oder Chemikalien hingewiesen. Zur Vorbeugung von Risiken sind bei der Errichtung von Geb&uden
geeignete MalRnahmen zu treffen.

Entlang der L 202 sind in einem Abstand von 20 m zur nachstgelegenen Fahrbahnkante Hochbauten
jeder Art sowie bauliche Anlagen im Sinne der Nds. Bauordnung nicht zuldssig (Bauverbotszone).

HINWEISE

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 2017) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes zur Mobilisierung von Bauland vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) zugrunde.

Dieser Bebauungsplan hebt die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 und des Bebauungs-
planes Nr. 25 auf soweit sich die Geltungsbereiche der Pléne Uberschneiden.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefalBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese ge-
maR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich 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 Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Sollten sich bei dem geplanten Bauvorhaben Hinweise auf die Gefdhrdung von (streng) geschitzten
Arten ergeben, z.B. bei der Entfernung von Gehdlzbestand, so sind die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG zum Schutz gefidhrdeter Arten zu beachten. Ggfs. kann ein fachgutachterliche Beurteilung
und Begleitung des Vorhabens erforderlich werden. Sollten Gehdlze entfernt werden, ist dies aus Grin-
den der Vermeidung und zum Schutz wildlebender Arten gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG im Zeitraum
vom 1. Oktober bis Ende Februar durchzufiihren.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen. Bei den Abbruch- und ErschlieBungsmaf-
nahmen ist auf auffallige Bodenverénderungen zu achten. Verdéchtige Beobachtungen sind der Unte-
ren Bodenschutzbehérde des Landkreises Verden unverzuglich mitzuteilen. Brunnen zum Zwecke dau-
erhafter Grundwasserférderung dirfen nicht hergestellt werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 NBauO

§ 1 Dachmaterial

Als Material fur die Dacheindeckung geneigter Dacher gem. § 2 sind nur naturrote (entsprechend RAL
2001, 3000, 3001, 3002, 3003, 3009, 3011, 3013, 3016), braunrote (entsprechend RAL 8004, 8012)
oder anthrazitfarbene bis schwarze, nicht glasierte Tondachpfannen oder Betondachsteine zulassig.
Die Anbringung von Verglasungen und Solarenergieanlagen sowie die Begriinung von Dachflachen
mit Pflanzen bleiben unberihrt.

§ 2 Dachgestaltung

Es sind nur Gebdude mit einer Dachneigung zwischen 20 und 50 Grad zulassig; dies gilt nicht fir
Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten mit einer Grundflache von weniger als 20% des
Gebaudes, Wintergarten, Veranden sowie von Garagen und Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO in
Form von Geb&uden. Pultdacher sind unzuldssig.

§ 3 Fassadengestaltung

Die AuRenfassaden von Gebauden sind als Ziegelfassaden aus rotem bis rotbraunem, schwarz-
blauem oder beigem Ziegel, als Putzfassaden mit hellem Farbanstrich oder in Holz mit hellem Farban-
strich oder naturbelassen auszufiihren. Andere Materialien sind auf max. 1/3 der Flache der jeweiligen
Fassadenseite zulassig. Die Festsetzung gilt nicht far Wintergarten.

§ 4 Einfriedungen

Grundstiickseinfriedungen entlang von &éffentlichen Verkehrsflachen dirfen nur als
¢ standortheimische Laubhecke (z.B. Liguster, Rotbuche, Blutbuche, Hainbuche, Buchsbaum,
Weidorn)
e standortheimische Laubhecke (Artenauswahl wie vorstehend) in Verbindung mit einem zur
Grundstiicksinnenseite gelegenen blickdurchldssigen Gitterstab- oder Maschendrahtzaun
¢ standortheimische Kletterpflanze (z.B. Efeu, Gewdhnliche Waldrebe) in Verbindung mit einem
zur Grundstuicksinnenseite gelegenen blickdurchlassigen Gitterstab- oder Maschendrahtzaun
hergestellt werden.
Der Verzicht auf eine Grundstiickseinfriedung ist zuldssig.
Die Héhe von Einfriedungen entlang des Heinrich-Réwer-Weges darf nur bis zu 1,00 m betragen, ge-
messen Uber der Oberkante der Fahrbahn des Heinrich-Réwer-Weges.

§ 5 Vorgartengestaltung

GemaR § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen mit Ausnahme von erforderlichen
Zu-/Abfahrten und der Einfriedungen, Vorgartenbereiche zu gestalten. Dabei ist insbesondere eine wei-
tergehende Versiegelung oder Befestigung unzulassig. 80% der Vorgartenflache sind als Pflanz- und/o-
der Rasenflache anzulegen. Unzuldssig sind Kunststoffflachen und grofRflachige Kies-, Stein- oder
Schotterschittungen.

Gemeinde Blender

Bebauungsplan Nr. 28

"Heinrich-Rower-Weg"

mit ortlichen Bauvorschriften
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Arbeitsfassung Vorentwurf Entwurf

Entwurf zum Satzungsbeschluss ABS C HRIFT
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