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Gemeinde Bad Zwischenahn

mit ortlichen Bauvorschriften

Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, dstlich Wiefelsteder Stral3e"
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PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden, z. B. max. 2 WO

@ Mischgebiet (MI)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), z. B. 0,4
zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmald
[ Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal3, z. B. |
@ Zahl der zwingenden Vollgeschosse
TH<4,50 m maximal zuldssige Traufhéhe (TH), z. B. 4,50 m
FH<9,50 m maximal zuléssige Firsthéhe (FH), z. B. 9,50 m
GH<9,50 m maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH)
OKFF <0,50 m maximal zuldssige Hohe der Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens

3. Bauweise, Baugrenzen

o] offene Bauweise
A nur Einzelhduser zuldssig
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
@ nur Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
a abweichende Bauweise
—_— Baugrenze
Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

F+R Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "Ful3- und Radweg"

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen

O Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat, hier: fir die EWE




6. Griinflachen

X
o8]

trallenbegleitgrin

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung

"Mehrgenerationenspielplatz”

"Regenrickhaltebecken”

"Strallenbegleitgrin"

Private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

7. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Flache fir die Landwirtschaft

8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

Umgrenzung von Fladchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

Anpflanzen von Einzelbdumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung und fir die Erhaltung von
Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

Erhaltung von Einzelbdumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts, hier: Wallhecken

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten
Larmpegelbereich gem. DIN 4109-1, z. B. LPB |l

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche (LPB) gem. DIN 4109-1

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flache zugunsten der Gemeinde

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Sichtfeld gem. RASt 06




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

A A

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO sind Nutzungen
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (nicht stérende Handwerksbetriebe) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3
BauNVO (Anlagen fur sportliche Zwecke) nicht zulassig (§ 1 (5) BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3-5 BauNVO (Anlagen fir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO st die
ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. §4 (3) Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes)
allgemein zul&ssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt (§ 1 (6) Nr. 2
BauNVO).

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO sind die allgemein zulassigen Nutzungen
gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten) nicht zuléssig
(§ 1 (5) BauNVvO).

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuldssige Nutzung
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergnugungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und 5) sind je Gebdude maximal
zwei Wohneinheiten zuldssig. Sofern mehrere Gebaude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebaude nur
eine Wohneinheit zulassig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB). Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebaude maximal funf Wohneinheiten zulassig (§
9 (1) Nr. 6 BauGB).

Ausnahmsweise kann die nach der textlichen Festsetzung Nr. 6 festgesetzte maximale Zahl der
Wohneinheiten, innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 2 und 3 (WA 2 und 3), Uberschritten werden, wenn
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gem. der Wohnungsbauférderung in Niedersachsen
gefordert werden kénnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhduser innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und 5) gem. § 4 BauNVO zulassig, wie in der offenen
Bauweise, jedoch mit einer Ldngenbegrenzung von max. 14,00 m. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete
2 und 3 (WA 2 und 3) sind in der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) Doppelhduser mit einer
Langenbegrenzung von max. 18,00 m zuldssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. §
14 (1) BauNVO sind auf die Gebaudeldnge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes
(MI) sind auf den stralRenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen Garagen, Uberdachte Stellplatze
und Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zulassig. Im Bereich der
offentlichen Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ (F + R) gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzulassig (§ 23 (5)
BauNVO).

.Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fur bauliche Anlagen folgende H&henbezugspunkte (§ 18 (1)

BauNVO):
Oberer Bezugspunki:
Traufhéhe (TH): Schnittkante zwischen den Aufienflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut
Firsthéhe (FH): Obere Firstkante
Gebaudehdhe (GH): Oberkante des Geb&udes (Attika)
Oberkante FertigfuBboden (OKFF): Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens

Unterer Bezugspunkt: Stralienoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralde im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieBenden Stralle zugewandten Geb&udeseite. Eine

Uberschreitung der Geb&dudehdhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist
zulassig.
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17

zuldssig.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche I, 1ll und IV (LPB II, Il und IV) gem. DIN 4109-1
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d.
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen sowie von Blrordumen u. a. die folgenden Schalldamm-Malie R'w,ges durch die Aul3enbauteile
(Fenster, Dacher und Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich IlI:

Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Barordaume u. dhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
Larmpegelbereich IlI:

Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

Baroraume u. dhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)

Birordume u. dhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

Fur die AuRenbauteile von schutzbedirftigen R&umen, die an der zur L&rmquelle abgewandten
Geb&audeseite angeordnet werden, kénnen um 5 dB(A) verminderte Aulienldrmpegel angesetzt werden (d.h.
Reduzierung des Larmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten
Dammwerte der Einzelbauteile (Wé&nde, Dacher, Fenster, Tiren und sonstige Bauteile) ist im
Baugenehmigungsverfahren bzw. fir genehmigungsfreie Baumalnahmen im Zulassungsverfahren zu fuhren.
Bei Abweichungen ist der ausreichende L&rmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das
erforderliche gesamt bewertete Schallddmmmal der Aullenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu
bestimmen.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche 1ll und IV (LPB Il und IV) sind als Vorkehrung zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB die zur L 825
ausgerichteten Aulenbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Tiren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf-
und Aufenthaltsrdume bei Neubauten und bei Anderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so
auszufthren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen der
DIN 4109:2018-01 bezuglich der Raumart entsprechen.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche IlIl und IV (LPB Il und IV) ist zur Nachtzeit als
Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
bei besonders schutzbedirftigen Wohnrdumen (Kinderzimmer/Schlafrdume) an der zur Larmquelle (hier:
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebdaudeseite die erforderliche Gesamtschallddmmung der
AuRenfassaden auch im Luftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgeddmmte Luftungssysteme,
verglaste Vorbauten oder Belilftungen tber die larmabgewandte Gebaudeseite). Die Schlafrdume sind so
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht
Uberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmallihahme in Form von Vorbauten, muss dieser
Innenraumpegel bei teilgedffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der Uberbaubaren Bereiche in den Larmpegelbereichen Il bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw.
baulichen Anderungen AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur
Larmquelle abgewandten Gebadudeseite zuldssig. Ansonsten sind bauliche Malnahmen, wie
Umfassungswénde am Rand der Aul3enwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in
einer H6he von mindestens 1,80 m zuldssig. Bei der Ausfuhrung sind die Wande sowie deren Verbindung
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszufiihren. Alternativ ist durch geeignete
bauliche Malinahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein
AulRenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft 1 (MF1) gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist ein artenreicher Gras-Kraut-Saum zu
entwickeln und extensiv zu pflegen. Die Unterbrechung dieser Flache ist fir die Anlage einer Zufahrt pro
Grundstick auf einer Breite von maximal 5,00 m zuldssig. Die Zufahrt ist ausschlieBlich mit
wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG
geschiutzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und
Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.
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Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.

.Innerhalb der festgesetzten offentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Regenriickhaltebecken

(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuf3- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB zulassig. Dieser ist als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20
BauGB).

.Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachflachen von Gebduden mit einer

Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und flachendeckend zu begriinen (gem. § 9 (1) Nr. 25 a)
BauGB). Mind. 60 % dieser Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begrinen, sodass dauerhaft eine
geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente
Pflanzen (z. B. Graser, bodenbedeckende Gehdlze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standortgerechte
Saat- und Pflanzgiter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Flachen flr technische
Dachaufbauten, z. B. fir Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdacher und Terrassen
zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebaudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form einer
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
Malnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Unterbrechung dieser Flache entlang der
HeinrichstralRe ist fir die Anlage einer Zufahrt pro Grundstiick auf einer Breite von maximal 5,00 m zulassig.
Die Zufahrt ist ausschliel3lich mit wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.
zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
Straucher: WeilRdorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenhitchen
Gehdlzqualitaten:
Baume: 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70-90 cm

.Innerhalb des Plangebietes ist fur je angefangene 150 m? eines Grundstliicks mind. ein kleinkroniger Baum

mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder flr je angefangene 300 m? eines Grundstiicks mind. ein
grofl3kroniger Baum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB zu pflanzen. Die
Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Mallinahmen folgenden Pflanzperiode vom
Eingriffsverursacher durchzuflihren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Bdume durch Neupflanzung
gleicher Art und Qualitat innerhalb des jeweiligen Grundsticks bzw. innerhalb der jeweiligen Flache vom
Eingriffsverursacher zu ersetzen.
zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
Gehélzqualitaten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, Héhe
125-150 cm

.Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Bdumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Grinstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Flachenversiegelungen jeglicher Art
unzulassig. Abgénge oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher, innerhalb dieser Flache, adaquat zu
ersetzen.

. Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu

pflegen, zu schitzen und auf Dauer zu erhalten. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der Stammmitte des
Einzelbaumes, sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie
Flachenversiegelungen jeglicher Art unzuldssig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der
Baureifmachung der Grundsticke dienen, sind SchutzmalRnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920
vorzusehen. Abgange oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher innerhalb des Grundstiicks adaquat
Zu ersetzen.




ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 NBauO)

1.

Der raumliche Geltungsbereich der O&rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung ist mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, dstlich Wiefelsteder Stral3e" identisch.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als
Dachformen von Geb&uden ausschliel3lich Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdécher mit einer Dachneigung
von 30° - 50° zuldssig. Dieses gilt nicht fir Garagen und Nebengebdude mit einer Grundflache < 75,00 m?
sowie fur untergeordnete Bauteile, wie z. B. fiur Quergiebel, Dachgauben, Wintergarten, oder
Terrasseniberdachungen.

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material fir die Dacheindeckung der Gebaude (ausgenommen
Wintergarten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze Téne sowie nicht stark reflektierende
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuldssig. Solarenergieanlagen kénnen
auf bis zu 80% je Dachflache installiert werden.

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zaune) entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen nur bis zu einer H6he von 1,00 m zuldssig. Unterer Bezugspunkt hierflr ist die
Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen ErschlielRungsstralie.

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als
Vegetationsflache herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststoffflachen und
Kiesschittungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstuck.

Ordnungswidrig gemafl § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen 6rtlichen
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen,
Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstlicksflachen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf
§ 80 (5) NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis
zu 50.000 € geahndet werden.




HINWEISE/NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis zum
15. Juli unzuldssig. Darliber hinaus ist diese in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September unzulassig,
sofern Gehdlze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den
Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und Sanierungsmalnahmen die Gebaude durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung fir hoéhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das
Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist in den Zeitrdumen
jeweils nur zuldssig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
auszuschliel3en sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Ammerland sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.




10.

11.

12.

13.

14.

15.

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere
Abfallbehérde des Landkreises Ammerland und die untere Bodenschutzbehdérde zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese
umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
direkt zu melden.

Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméafien Entsorgung zuzufiihren.

Zur bestmoglichen Ausnutzung mdglicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebaudestellung
in stdlicher bzw. slidwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG

geschutzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet kénnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Stralle (L 825) ausgehenden
Emissionen keine Anspriiche gegenlber dem Trager der Strallenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Anderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Stralle (L 825) hat in Abstimmung
mit der Strallenbaubehérde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Trager der Stral3enbaulast
entscheidet Uber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des StralRenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbehérde. Die Vorgaben der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraflen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Héhe von 0,8 m bis 2,5 m tber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Stral3en freizuhalten.

In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden beim Planungs- und
Umweltamt der Gemeinde Bad Zwischenahn vollstédndig bereitgehalten.

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland Uber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes fur die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke flir Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Male zu beachten. Alle Planungen und MalRnahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung fir die
Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtigt wird. Zudem kann es zu Einschrankungen bei der Herstellung
einer Erdwarmeanlage in Wasserschutzgebieten kommen.

Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S. 3634)
anzuwenden, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. I, S. 587).

Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL.
[, S. 3786) anzuwenden.

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057).

Es gilt die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012
(Nds. GVBI. 2012), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244).
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