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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 

BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m
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ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Kartengrundlage: 
 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und 
©  

ndesamt f„r Geoinformation
d  Niedersachsen

                      

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 

BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             
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FH £ 9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 mTH £ 4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m
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ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Kartengrundlage: 
 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und 
©  

ndesamt f„r Geoinformation
d  Niedersachsen

                      

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

1,0 zuléssige Geschossfléchenzahl (GFZ) als H“chstmaä

II Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Straäenverkehrsfléche

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        0,4 zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,4

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

offene Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Baugrenze

o

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)WA

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

MI

Zahl der Vollgeschosse als H“chstmaä, z. B. I

GH £ 9,50 m

a abweichende Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

EH nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

ED nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

E nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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HsNr. 4A

Geb„sch (Gr„nstreifen)

je 0,25m

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,4Ü 0,5

Ü 0,5Ü 0,75Ü 0,4

Ü 0,5

Ü 0,8Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3
Ü 0,3

Ü 0,5Ü 0,4

Ü 0,5Ü 0,5 Ü 0,4
Ü 0,65

Ü 0,5

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,65

Ü 0,65

Klinker hoch

Pflaster grau
Pflaster grau

Ü 0,55

Ü 0,5

Ü 0,95

Klinker hoch

Ü 0,1

Ü 0,15

Gra
ben / M
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Ü 0,3

Ü 0,25

Ü 0,3

Ü 0,35

Ü 0,35

Ü 0,7

Ü 0,7

Ü 0,5

Ü 0,5

Punkt wurde nicht ausgepflockt
Punkt wurde parallel zum Weg konstruiert

Ü 0,8

Ü 0,5 Ü 0,5 Ü 0,5
Ü 0,5 Ü 0,45

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,3

Ü 0,25

Ü 0,5

Ü 0,5

Ü je 0,3
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Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m
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ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Kartengrundlage: 
 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und 
©  

ndesamt f„r Geoinformation
d  Niedersachsen

                      

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

"Mehrgenerationenspielplatz"

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

RRB

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

"Regenr„ckhaltebecken"

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

Lérmpegelbereich gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

x

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

Straäenbegleitgr„n "Straäenbegleitgr„n"

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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Urschrift                                                                   Dezember 2020

Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m
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Regionalplanung ≤ Stadt- und Landschaftsplanung ≤ Entwicklungs- und Projektmanagement

PRÄAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsb„ro Diekmann ≤ Mosebach & Partner

 .....................                                                                                .....................................
                                                                                                                             Unterschrift

ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  
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VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO sind Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO (nicht st“rende Handwerksbetriebe) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

4. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO sind die allgemein zuléssigen Nutzungen 
gem. § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergn„gungsstétten) nicht zuléssig 
(§ 1 (5) BauNVO). 

5. Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

6. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und 5) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB). Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
9 (1) Nr. 6 BauGB).

7. 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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

8. In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und 5) gem. § 4 BauNVO zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und 3 (WA 2 und 3) sind in der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) Doppelhéuser mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

9. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 
BauNVO).

10. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 
BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten Gebéudeseite. Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 
zuléssig.

11. Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 

BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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Urschrift                                                                   Dezember 2020

Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m

  86                     .             ax   

Regionalplanung ≤ Stadt- und Landschaftsplanung ≤ Entwicklungs- und Projektmanagement

PRÄAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsb„ro Diekmann ≤ Mosebach & Partner

 .....................                                                                                .....................................
                                                                                                                             Unterschrift

ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Kartengrundlage: 
 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und 
©  

ndesamt f„r Geoinformation
d  Niedersachsen

                      

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 
zuléssig.

11. Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen im Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 
bestimmen.

12. Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart entsprechen.

13. Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

14. Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

15. Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m zuléssig. Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien herzustellen.

16. Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

17. Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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Urschrift                                                                   Dezember 2020

Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m

  86                     .             ax   

Regionalplanung ≤ Stadt- und Landschaftsplanung ≤ Entwicklungs- und Projektmanagement

PRÄAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsb„ro Diekmann ≤ Mosebach & Partner

 .....................                                                                                .....................................
                                                                                                                             Unterschrift

ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Kartengrundlage: 
 

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und 
©  

ndesamt f„r Geoinformation
d  Niedersachsen

                      

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

17. Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 
BauGB).

18. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen (gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 
BauGB). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

19. Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m zuléssig. 
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien herzustellen.

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

20. Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét innerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

21. Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 
unzuléssig. Abgénge oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 
ersetzen.

22. Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r
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                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
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baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

1. Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" identisch.

2. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 
Terrassen„berdachungen.

3. Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert werden.

4. Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

5. Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

6. Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06



Grundschule Aschhausen

Holsteiner Straäe

W
ie

fe
ls

te
de

r S
tra

äe
 - 

L 
82

5

Stedinger Weg

P
l“

ne
r 
S

tr
aä

e

Schweriner Ring

B„sumer Straäe

L„becker Straäe

Malenter S
tra

äe

H
usum

er S
traä

e

In de S
„r

A
sc

hh
au

se
r 

S
ie

dl
un

gs
gr

ab
en

 5
.1

5

E
ut

in
er

 S
tr

aä
e

Aschhauser Béke 5.16

A
schhauser B

éke 5.16

A
schhauser B

éke 5.16

Aschhauser Siedlunggsgraben 5.1

Flensburger Straäe

B
ir
ke

n
fe

ld
e
r 

S
tr

a
ä

e

R
o
sto

cke
r S

tra
ä

e

Schoosters Kamp

D
e
e
p
e
 R

ie
d
e

W
ie

fe
ls

te
de

r S
tra

äe
 - 

L 
82

5

Aschhauser Béke 5.16

G
r„

n
e

 A
lle

e

Aschhauser Béke 5.16

- K 126 -

 !"#$%$&

 !"#$%'(

 !"#$%')

 !"#$%$$

 !"#$%$*

 !"#$%&$

 !"#$%'+

 !"#$%*,

 !"#$%*)

 !"-./012#'%)3

 !"#$%4,

 !"#$%4,

 !"#$%)3

 !"#$%,'

 !"#$%4)

Schoosters Kamp

G
r!

n
e
 A

lle
e

E
u

ti
n

er
 S

tr
aä

e

Holsteiner Straäe

Aschhauser Siedlunggsgraben 5.1

P
lü

ne
r 

S
tr

aä
e

B
ir

ke
n

fe
ld

er
 S

tr
aä

e

R
o

sto
cker S

traä
e

Flensburger Straäe

A
s
c
h

h
a
u

s
e
r 

S
ie

d
lu

n
g

s
g

ra
b

e
n

 5
.1

5

HsNr. 4A

Geb„sch (Gr„nstreifen)

je 0,25m

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,4Ü 0,5

Ü 0,5Ü 0,75Ü 0,4

Ü 0,5

Ü 0,8Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3
Ü 0,3

Ü 0,5Ü 0,4

Ü 0,5Ü 0,5 Ü 0,4
Ü 0,65

Ü 0,5

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,65

Ü 0,65

Klinker hoch

Pflaster grau
Pflaster grau

Ü 0,55

Ü 0,5

Ü 0,95

Klinker hoch

Ü 0,1

Ü 0,15

Gra
ben / M

ulde

Steinre
ihe / B

ord

Ü 0,3

Ü 0,25

Ü 0,3

Ü 0,35

Ü 0,35

Ü 0,7

Ü 0,7

Ü 0,5

Ü 0,5

Punkt wurde nicht ausgepflockt
Punkt wurde parallel zum Weg konstruiert

Ü 0,8

Ü 0,5 Ü 0,5 Ü 0,5
Ü 0,5 Ü 0,45

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,3

Ü 0,25

Ü 0,5

Ü 0,5

Ü je 0,3

5,0 m

5,0 m

8,0 m

P
fla

st
e
r 

ro
t

Pflaster gemischt

Ü 0,9

B
or

d 
un

te
r A

sp
ha

lt

Pflaster grau

Ü 0,4

Ü 0,4

un
te

r A
sp

ha
lt

R
in

ne
 B

et
on

st
ei

n 
16

x1
6

Ü 0,4

Ü 0,3

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,8

Ü 0,7

Ü 1,0

Ü 0,4

Ü 0,3

Ü 0,2

Ü 0,3

Ü 0,6

PVC D
N200 in

 B
 D

N300

P
fla

st
er

 g
ra

u

Pflaster grau

Platten 50x50

Pflaster grau

Ü 0,8

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,8

Pflaster grau

P
fla

st
er

 g
ra

u

Pfla
st

er
 g

ra
u

5,0 m

Ü 0,5

ca. 5,0m (Radius)

7,0 m

Ü 0,3

Ü 0,15/0,25/0,3

Ü 0,7

Ü 0,4

Ü 0,7

Ü 0,6

Ü 0,4

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,5

Ü 1,1

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,8

Ü je 0,3

Ü 0,8

Ü 0,3

Ü je 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,7

Ü 0,9

Ü 0,3

Ü 0,7

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,7

Ü 0,8

Ü 0,3

Ü 0,3

Ü 0,7

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,4

 

 

 

 

 

 

  

 

 

LPB II

LPB III

7
,5

2
,5

TH !   6,50 m
       FH ! 12,00 m
  OKFF !      0,50 m

 MI
max. 5 WO

 TH !   5,00 m
     FH !  10,50 m
OKFF !     0,50 m

WA 4
max. 5 WO

WA 2
max. 2 WO

   TH !   5,00 m
     FH ! 10,50 m
OKFF !      0,50 m

WA 1
max. 2 WO

 TH ! 4,50 m
     FH !   9,50 m
OKFF !   0,50 m

WA 2
max. 2 WO

 TH ! 4,50 m
     FH !   9,50 m
OKFF !   0,50 m

   TH ! 4,50 m
      FH !   9,50 m
 OKFF !   0,50 m

WA 5
max. 2 WO

 TH ! 4,50 m
     FH !   9,50 m
OKFF !   0,50 m

WA 2
max. 2 WO

GH ! 9,50 m
OKFF !  0,50 m

WA 3
max. 2 WO

   TH !   5,00 m
     FH ! 10,50 m
OKFF !      0,50 m

WA 1
max. 2 WO

LPB IV  

 

 

 

 

LPB II

W
iefelst

eder S
tra

äe (L
 825)

Maästab 1:1.000

ßbersichtsplan unmaästéblich

Urschrift                                                                   Dezember 2020

Gemeinde Bad Zwischenahn
Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

FH  9,50 m

maximal zuléssige Traufh“he (TH), z. B. 4,50 m  4,50 m

maximal zuléssige Firsth“he (FH), z. B. 9,50 m

  86                     .             ax   

Regionalplanung ≤ Stadt- und Landschaftsplanung ≤ Entwicklungs- und Projektmanagement

PRÄAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom Planungsb„ro Diekmann ≤ Mosebach & Partner

 .....................                                                                                .....................................
                                                                                                                             Unterschrift

ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 
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VERLETZUNG VORSCHRIFTEN
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 

BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen utage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises d und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

e Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren

Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) 
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825  hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten 

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

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

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

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

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

1. Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverférbungen u. 
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises Ammerland sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r Denkmalpflege, St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich 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 unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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HsNr. 4A

Geb„sch (Gr„nstreifen)

je 0,25m

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,4Ü 0,5

Ü 0,5Ü 0,75Ü 0,4

Ü 0,5

Ü 0,8Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3
Ü 0,3

Ü 0,5Ü 0,4

Ü 0,5Ü 0,5 Ü 0,4
Ü 0,65

Ü 0,5

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,5

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,3

Ü 0,5

Ü 0,4

Ü 0,3

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,4

Ü 0,6

Ü 0,7

Ü 0,65
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Bebauungsplan Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             

            

Gemeinde Bad Zwischenahn
 Ammerland

Bebauungsplan Nr. 165
"Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe"
mit “rtlichen Bauvorschriften             
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ÜFFENTLICHE AUSLEGUNG

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften     .  B  ....................    n  Ammerland 

  n.  an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften  da  a  ....................  

Bad Zwischenahn  ....................                                                                ...........................
                                                                                                                             B„

VERLETZUNG VORSCHRIFTEN

b on    n   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 mit “rtlichen Bauvorschriften     B   on n  

n  Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften nd d  B  n  nd  wo

Bad Zwischenahn   ..........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

   Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften   d   

Bad Zwischenahn  ...........................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r

Der Verwaltungsausschuss er Gemeinde Bad  hat in seiner Sitzung am  die 
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geméä § 2 Abs. 1 BauGB am 07.12.2019 orts„blich 
bekanntgemacht worden.

Bad Zwischenahn, ....................                                                           ............................
                                                                                                                           

 Verwaltungsausschuss  Gemeinde Bad Zwischenahn  n    30.06.2020  
    Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit “rtlichen 

Bauvorschriften  nd       .  B n.  nd 
   n    .  B  14.09.2020     

 .   des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder  mit 
“rtlichen Bauvorschriften   der  und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen 
Stellungnahmen  23.09.2020   23.10.2020  n und waren auf der Internetseite der 
Gemeinde einsehbar.

Bad Zwischenahn  ....................                                                       ...........................
                                                                                                                            B„r

   Gemeinde Bad Zwischenahn  n an Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder 
 nd   , n n n sowie den “rtlichen Bauvorschriften 

   n    .  B n    15.12.2020    
B   n.     n nd   an 

   Ab .  Ba B b

Bad Zwischenahn  ....................                                                           ...........................
                                                                                                                            B„r
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stédtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Straäen, Wege und Plétze vollsténdig nach (Stand vom .........................

Oldenburg, den

M. Sc. Torben Kalus

(Øffentlich bestellter Vermessungsingenieur)

       (Unterschrift)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) gem. § 4 BauNVO  Nutzungen 
gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO nicht st“rende ) sowie Nutzungen gem. § 4 (2) Nr. 3 
BauNVO (Anlagen f„r sportliche Zwecke) nicht zuléssig (§ 1 (5) BauNVO).

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

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

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

Innerhalb des festgesetzten Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO ist die ausnahmsweise zuléssige Nutzung 
gem. § 6 (3) BauNVO (Vergn„gungsstétten) nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 und 5 (WA 1 - 3 und ) sind je Gebéude maximal 
zwei Wohneinheiten zuléssig. Sofern mehrere Gebéude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur 
eine Wohneinheit zuléssig (§ 9 (1) Nr. 6 . Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 4 
(WA 4) sowie des festgesetzten Mischgebietes (MI) sind je Gebéude maximal f„nf Wohneinheiten zuléssig (§ 
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), „berschritten werden, wenn 
diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumf“rderung gem. der Wohnungsbauf“rderung in Niedersachsen 
gef“rdert werden k“nnten (gem. § 9 (1) Nr. 7 BauGB i. V. m. § 31 (1) BauGB).

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhéuser innerhalb der 
allgemeinen Wohngebiete 2, 3 und 5 (WA 2, 3 und ) gem. § 4  zuléssig, wie in der offenen 
Bauweise, jedoch mit einer Léngenbegrenzung von max. 14,00 m.  Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 
2 und  (WA 2 und ) sind n der festgesetzten abweichenden Bauweise   mit einer 
Léngenbegrenzung von max. 18,00 m zuléssig. Garagen gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen gem. § 
14 (1) BauNVO sind auf die Gebéudelénge nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 - 5 (WA 1 - 5) und des festgesetzten Mischgebietes 
(MI)  sind auf den straäenseitigen, nicht n Grundst„cksfléchen Garagen, „berdachte Stellplétze 
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden gem. §§ 12 (6) und 14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Im Bereich der 
“ffentlichen Verkehrsfléche mit besonderer Zweckbestimmung €Fuä- und Radweg• (F + R) gem. § 9 (1) 
Nr. 11 BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,00 m hierzu unzuléssig (§ 23 (5) 

Innerhalb des Geltungsbereiches gelten f„r bauliche Anlagen folgende H“henbezugspunkte (§ 18 (1) 

Oberer Bezugspunkt:
Traufh“he (TH):     Schnittkante zwischen den Auäenfléchen des aufgehenden 

            Mauerwerks und der Dachhaut
     Firsth“he (FH):                    Obere Firstkante

   Gebéudeh“he (GH):                   Oberkante des Gebéudes (Attika)
  Oberkante Fertigfuäboden (OKFF):             Oberkante des fertigen Erdgeschossfuäbodens

Unterer Bezugspunkt: Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten Erschlieäungsstraäe im Endausbau,
gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieäenden Straäe zugewandten . Eine 

ßberschreitung der Gebéudeh“he durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche II, III und IV (LPB II, III und IV) gem. DIN 4109-1 
(Fassung: 2018-01), Tab. 8, sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. 

BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Änderungen von Aufenthaltsréumen von 
Wohnungen sowie von B„roréumen u. é. die folgenden Schalldémm-Maäe R'w,ges durch die Auäenbauteile 
(Fenster, Décher und Wénde) einzuhalten:

Lérmpegelbereich II:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 30 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich III:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 35 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 30 dB(A)

Lérmpegelbereich IV:
Aufenthaltsréume von Wohnungen: erf. R'w,ges = 40 dB(A)
B„roréume u. éhnliches: erf. R'w,ges = 35 dB(A)

F„r die Auäenbauteile von schutzbed„rftigen Réumen, die an der zur Lérmquelle abgewandten 
Gebéudeseite angeordnet werden, k“nnen um 5 dB(A) verminderte Auäenlérmpegel angesetzt werden (d.h. 
Reduzierung des Lérmpegelbereiches um eine Stufe). Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten 
Démmwerte der Einzelbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) ist im 
Baugenehmigungsverfahren bzw. f„r genehmigungsfreie Baumaänahmen  Zulassungsverfahren zu f„hren. 
Bei Abweichungen ist der ausreichende Lérmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen. Das 
erforderliche gesamt bewertete Schalldémmmaä der Auäenbauteile ist gem. Kapitel 7 der DIN 4109-1 zu 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III 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 Auäenbauteile (Wénde, Décher, Fenster, T„ren und sonstige Bauteile) von Wohn-, Schlaf- 

und Aufenthaltsréume bei Neubauten und bei Änderungen im Bestand, die einem Neubau gleichkommen, so 
auszuf„hren, dass sie den Anforderungen der in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen der 
DIN 4109:2018-01 bez„glich der Raumart 

Innerhalb der gekennzeichneten Lérmpegelbereiche III und IV (LPB III und IV) ist zur Nachtzeit als 
Vorkehrung zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB 
bei besonders schutzbed„rftigen Wohnréumen (Kinderzimmer/Schlafréume) an der zur Lérmquelle (hier: 
Wiefelsteder Str. (L 825)) zugewandten Gebéudeseite die erforderliche Gesamtschalldémmung der 
Auäenfassaden auch im L„ftungszustand sicherzustellen (z. B. durch schallgedémmte  L„ftungssysteme, 
verglaste Vorbauten oder Bel„ftungen „ber die lérmabgewandte Gebéudeseite). Die Schlafréume sind so 
auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht 
„berschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzmaänahme in Form von Vorbauten, muss dieser 
Innenraumpegel bei teilge“ffneten Bauteilen erreicht werden.

Innerhalb der „berbaubaren Bereiche in den Lérmpegelbereichen III bis IV sind als Vorkehrung zum Schutz 
gegen schédliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. 

baulichen Änderungen Auäenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien etc.) nur auf der direkt zur 
Lérmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Ansonsten sind bauliche Maänahmen, wie 
Umfassungswénde am Rand der Auäenwohnbereiche, gefertigt aus Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in 
einer H“he von mindestens 1,80 m zuléssig. Bei der Ausf„hrung sind die Wénde sowie deren Verbindung 
zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion fugendicht auszuf„hren. Alternativ ist durch geeignete 
bauliche Maänahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste Loggien) sicherzustellen, dass ein 
Auäenpegel von 60 dB(A) eingehalten wird.

Innerhalb der festgesetzten Fléche f„r Maänahmen 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 Fléche ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro 
Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  Die Zufahrt ist ausschlieälich mit 
wasserdurchléssigen Materialien 

Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Fléche f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und 
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 2 (MF2) entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG 
gesch„tzten Wallhecken (Wallheckenschutzstreifen) sind Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und 
Materialablagerungen sowie Fléchenversiegelungen jeglicher Art unzuléssig.

Innerhalb der festgesetzten “ffentlichen Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Regenr„ckhaltebecken 
(RRB)" gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB ist eine Anlage von Fuä- und Radwegen (F + R) gem. § 9 (1) Nr. 11 
BauGB zuléssig. Dieser ist als Maänahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur 
und Landschaft ausschlieälich mit wasserdurchléssigen en zu befestigen (gem. § 9 (1) Nr. 20 

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA 3) sind die Dachfléchen von Gebéuden mit einer 
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und fléchendeckend zu begr„nen gem. § 9 (1) Nr. 25 a) 

). Mind. 60 % dieser Dachfléchen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren 
Substratschicht von mind. 10 cm zu versehen und extensiv zu begr„nen, sodass dauerhaft eine 
geschlossene Vegetationsfléche gewéhrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente 
Pflanzen (z. B. Gréser, bodenbedeckende Geh“lze oder Wildkréuter). Grundsétzlich sind standortgerechte 
Saat- und Pflanzg„ter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausgenommen sind Fléchen f„r technische 
Dachaufbauten, z. B. f„r Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdécher und Terrassen 
zuléssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebéudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei 
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachfléche vom Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Geh“lzpflanzungen in Form einer 
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen 
Maänahmen folgenden Pflanzperiode durchzuf„hren. Die Unterbrechung dieser Fléche entlang der 
Heinrichstraäe ist f„r die Anlage einer Zufahrt pro Grundst„ck auf einer Breite von maximal 5,00 m  
Die Zufahrt ist ausschlieälich mit wasserdurchléssigen Materialien 

 zu verwendende Pflanzenarten:
        Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
        Stréucher: Weiädorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenh„tchen
        Geh“lzqualitéten:

Béume:  3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 125-150 cm
Stréucher: leichte Stréucher, 1x verpflanzt, H“he 70-90 cm

Innerhalb des Plangebietes ist f„r je angefangene 150 m² eines Grundst„cks mind. ein kleinkroniger Baum 
mit einem Stammumfang von mind. 12 cm, oder f„r je angefangene 300 m² eines Grundst„cks mind. ein 
groäkroniger 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 Maänahmen folgenden Pflanzperiode vom 
Eingriffsverursacher durchzuf„hren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind die Béume durch Neupflanzung 
gleicher Art und Qualitét nnerhalb des jeweiligen Grundst„cks bzw. innerhalb der jeweiligen Fléche vom 
Eingriffsverursacher zu ersetzen.

           zu verwendende Pflanzenarten:
    Béume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn

              Geh“lzqualitéten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, H“he 
                                125-150 cm

Innerhalb der festgesetzten Fléchen zur Erhaltung von Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen 
gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Gr„nstrukturen auf Dauer zu erhalten sowie 
Bodenauf- und abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Fléchenversiegelungen jeglicher Art 

 Abgénge oder Beseitigungen sind vom her, innerhalb dieser Fléche, adéquat zu 

Der innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Baum zum Erhalt gem. § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB ist zu 
pflegen, zu sch„tzen 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 
Fléchenversiegelungen jeglicher  unzuléssig. Wéhrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der 
Baureifmachung der Grundst„cke dienen, sind Schutzmaänahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920 
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom her innerhalb des Grundst„cks adéquat 
zu ersetzen.

maximal zuléssige Gebéudeh“he (GH)

zuléssige eschossfléchenzahl ) als H“chstmaä

Zahl der zwingenden Vollgeschosse

6. Gr!nflöchen

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Maänahmen und Flöchen f!r Maänahmen
 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen f„r Maänahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, s. textliche Festsetzungen Nr. 15 und 16

4. Verkehrsflöchen

Straäenbegrenzungslinie auch gegen„ber Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsfléche besonderer Zweckbestimmung "Fuä- und Radweg"

        zuléssige Grundfléchenzahl (GRZ), z. B. 0,

1. Art der baulichen Nutzung

2. Maä der baulichen Nutzung

 Bauweise

3. Bauweise, Baugrenzen

Mischgebiet (MI)

„berbaubare Grundst„cksfléche
nicht „berbaubare Grundst„cksfléche

Øffentliche Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung

Fléche f„r Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitét, hier: f„r die EWE

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen in Wohngebéuden, z. B. max. 2 WO

Zahl der  als H“chstmaä, z. B. I

GH  9,50 m

 Bauweise

5. Flöchen f!r Versorgungsanlagen

7. Flöchen f!r die Landwirtschaft und Wald

Fléche f„r die Landwirtschaft

Umgrenzung von Fléchen zum Anpflanzen von Béumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 19

F + R

ÜRTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Der Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 NBauO umfasst die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) des Bebauungsplanes Nr. 111 "Am Dorfplatz" mit
“rtlichen Bauvorschriften.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Décher der Hauptgebéude ausschlieälich als geneigte Décher
mit einer sichtbaren Neigung von $ 20° zu errichten. Dieses gilt nicht f„r Dachgauben, Dacherker,
Kr„ppelwalme, Wintergérten, Eingangs„berdachungen und Windfénge sowie f„r Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von Gebéuden.

Als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude mit geneigten Déchern (ausgenommen Wintergérten)
sind nur rot bis rotbraune, anthrazit T“ne sowie nicht glénzende Tondachziegel oder Betondachsteine
zuléssig. Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig. Hierzu sind f„r Rot
bis Rotbraunt“ne wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, f„r Anthrazitt“ne die Nr. 7012, 7015, 7016, 7024 oder
9007 zu verwenden.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Auäenmauerwerk aus Verblendmauerwerk
herzustellen. F„r das Verblendmauerwerk sind Rot bis Rotbraunt“ne zuléssig. Es sind wahlweise die
Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016,
8004 oder 8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in den RAL
Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweiä, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044 seidengrau, 7047 telegrau
4, 9001 crömeweiä, 9002 grauweiä zuléssig. Die Errichtung von Windféngen, Balkonen und Wintergérten
ist mit anderen Baumaterialien zuléssig.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) gelten f„r Auäenwénde folgende Vorschriften:
Die Auäenwénde sind als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Øffnungen in der Fassadenfléche
allseitig von Wandfléchen umschlossen sind.
Fenster“ffnungen m„ssen ein stehendes Format haben.
Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf h“chstens 60 % der Gesamtbreite des Hauses

Bei Geschéftsgebéuden gilt f„r die Erdgeschosszone abweichend von der “rtlichen Bauvorschrift Nr. 5
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Fléchen darf 90% der Gesamtbreite des Hauses
betragen. Die Fenster m„ssen von Wandpfeilern oder St„tzen eingefasst sein. Pfeiler und
Wandfléchen m„ssen mind. 0,365 m breit sein.
Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante
Fenster des dar„berliegenden Geschosses zuléssig. Sie Sind entsprechend den Fensterbreiten zu
unterteilen. Gr“äere Sonnenschutzeinrichtungen und Fenster„berdeckungen sind ausnahmsweise
zuléssig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebéude- und Fassadenstruktur einf„gen.

Als Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsfléchen und den straäenseitigen Baugrenzen zuléssig:
frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Geh“lzen
dauerhaft begr„nter und grundst„cksinnenseitig gelegener Gitterstab- oder Maschendrahtzaun bis zu
einer H“he von 1,80 m
Holzzaun oder Mauer bis 1,10 m H“he
Kombination aus Holzzaun bis 1,80 m H“he und lebender Hecke: Holzzéune sind dauerhaft zu
begr„nen oder alle 4,00 m Lénge durch mind. 2,00 m lange Abschnitte lebender
Hecken/Bepflanzungen zu gliedern.
Gemauerter Sockel, St„tzmauer, Einzelpfeiler in Kombination mit blickdurchléssigem Zaun: Sockel
und St„tzmauer max. 0,45 m H“he, Einzelpfeiler maximal 2,00 m H“he bei mind. 1,80 m Abstand
untereinander. Ein Verzicht auf eine Grundst„ckseinfriedung ist zuléssig.

Die straäenseitigen und nicht „berbaubaren Grundst„cksfléchen sind als Vorgartenbereiche auszubilden.
Nicht pflanzliche Elemente (z.B. Zéune und Mauern) „ber 1,10 m sind nicht zuléssig. Der
Vorgartenbereich ist zu 80% als Pflanzfléche dauerhaft herzustellen, zu unterhalten sowie von
Versiegelung freizuhalten. Unzuléssig sind Kunststofffléchen und groäfléchige Kiessch„ttungen.

Ordnungswidrig handelt nach § 80 (3) NBauO, wer vorsétzlich oder fahrléssig den Nr. 1 bis 7 dieser
“rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Geméä § 80 (5) NBauO k“nnen Ordnungswidrigkeiten nach
§ 80 (3) NBauO mit einer Geldbuäe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

nur Einzelhéuser und Hausgruppen zuléssig

Private Gr„nfléche mit der Zweckbestimmung "Hausgarten"

nur Einzel- und Doppelhéuser zuléssig

nur Einzelhéuser zuléssig

Die Ba

2. Sollten

3. Sollten Bodenverunreinigungen,Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, so ist unverz„glich die untere
Abfallbeh“rde des Landkreises Ammerland und die untere Bodenschutzbeh“rde zu benachrichtigen.

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

5. Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméäen Entsorgung zuzuf„hren.

6. Zur bestm“glichen Ausnutzung m“glicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebéudestellung
in s„dlicher bzw. s„dwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

7. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes befinden sich nach § 22 (3) NAGBNatSchG
gesch„tzte Wallhecken.

8. Aus dem Plangebiet k“nnen im Hinblick auf die von der Wiefelsteder Straäe (L 825) ausgehenden
Emissionen keine Anspr„che gegen„ber dem Tréger der Straäenbaulast gestellt werden.

9. Die Erweiterung oder Änderung von Ein- und Ausfahrten zur Wiefelsteder Straäe (L 825) hat in Abstimmung
mit der Straäenbaubeh“rde des Landkreises Ammerland zu erfolgen. Der Tréger der Straäenbaulast
entscheidet „ber die Sichtfreihaltung im Sinne der Vorschriften des Straäenbaurechts im Einvernehmen mit
der unteren Bauaufsichtsbeh“rde. Die Vorgaben der Richtlinien f„r die Anlage von Stadtstraäen (RASt 2006)
bzgl. der freizuhaltenden Sichtdreiecke zu beachten sind. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von
jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer H“he von 0,8 m bis 2,5 m „ber den Oberkanten
der angrenzenden Fahrbahnen der Straäen freizuhalten.

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

11. Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes (Wasserschutzzone IIIA) der
Gemeinde Bad Zwischenahn. Die "Verordnung des Landkreises Ammerland „ber die Festsetzung eines
Wasserschutzgebietes f„r die Wassergewinnungsanlage Bad Zwischenahn der Gemeindewerke f„r Wasser
und Abwasser Bad Zwischenahn" ist zu beachten. Die Belange des vorsorgenden Grundwasserschutzes
sind in besonderem Maäe zu beachten. Alle Planungen und Maänahmen, die das Einzugsgebiet betreffen,
sind so abzustimmen, dass dieses Gebiet in seiner Eignung und besonderen Bedeutung f„r die
Trinkwassergewinnung nicht beeintréchtigt wird. Zudem kann es zu Einschrénkungen bei der Herstellung
einer Erdwérmeanlage in Wasserschutzgebieten kommen.

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

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

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

15. Es gilt die Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012
(Nds. GVBl. 2012), zuletzt geéndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBl. S. 244).

maximal zuléssige H“he der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuäbodensOKFF £ 0,50 m

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m.  § 58 Abs. 2 S. 2 Nr. 2 des 
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 und 6 der 
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO), in der jeweils aktuellen  hat der Rat der Gemeinde Bad 

   Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" bestehend aus der 
, den textlichen  sowie den “rtlichen Bauvorschriften als Satzung am 15.12.2020 

Bad Zwischenahn, ....................                                                                    
                                                                                                                           B„

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

Der réumliche Geltungsbereich der “rtlichen Bauvorschriften „ber die Gestaltung ist mit dem 
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 165 "Aschhausen, “stlich Wiefelsteder Straäe" i

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 2, 4 und 5 (WA 2, 4 und 5) und des Mischgebietes (MI) sind als 
Dachformen von Gebéuden ausschlieälich Sattel-, Walm- oder Kr„ppelwalmdécher mit einer Dachneigung 
von 30° - 50° zuléssig. Dieses gilt nicht f„r Garagen und Nebengebéude mit einer Grundfléche £ 75,00 m² 
sowie f„r untergeordnete Bauteile, wie z. B. f„r Quergiebel, Dachgauben, Wintergérten, oder 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind als Material f„r die Dacheindeckung der Gebéude (ausgenommen 
Wintergérten) nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze T“ne sowie nicht stark reflektierende 
Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuléssig. Solarenergieanlagen k“nnen 
auf bis zu 80% je Dachfléche installiert 

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zéune) entlang der “ffentlichen 
Verkehrsfléchen nur bis zu einer H“he von 1,00 m zuléssig. Unterer Bezugspunkt hierf„r ist die 
Straäenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchstgelegenen Erschlieäungsstraäe.

Die nicht „berbauten Grundst„cksfléchen, innerhalb des Satzungsgebietes, sind dauerhaft als 
Vegetationsfléche herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffléchen und 
Kiessch„ttungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze sowie 
Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundst„ck.

Ordnungswidrig geméä § 80 (3) NBauO handelt, wer den aufgrund des § 84 NBauO erlassenen “rtlichen 
Bauvorschriften dieser Satzung (Dachform, Dachneigung, Material, Farbton, Glanzgrad, Einfriedungen, 
Gestaltung der nicht „berbauten Grundst„cksfléchen) zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten k“nnen geméä 
§ 80 (5) NBauO mit einer Geldbuäe geahndet werden. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuäe bis 
zu 50.000 ≥ geahndet werden.

Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: Abgrenzung von Baugebieten

9. Sonstige Planzeichen

Erhaltung von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzung Nr. 22

Umgrenzung von Fléchen mit Bindung f„r die Bepflanzung und f„r die Erhaltung von
Béumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen, s. textliche Festsetzungen Nr. 21

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

 gem. DIN 4109-1, z. B. LPB IILPB II

Umgrenzung der Fléchen f„r besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Anpflanzen von Einzelbéumen, s. textliche Festsetzungen Nr. 20

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

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLÄCHE FßR KOMPENSATIONSMAäNAHMEN 

Gemarkung XX, Flur XX, Flurst„cke XX und XX
Gesamtgr“äe: XX ha (anteilig werden f„r Ersatzmaänahmen XX m² ben“tigt)

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Fléche zugunsten der Gemeinde

HINWEISE/NACHRICHTLICHE ßBERNAHMEN

Die Baufeldréumung/Baufeldfreimachung ist wéhrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 
15. Juli unzuléssig. Dar„ber hinaus ist diese  in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September unzuléssig, 
sofern Geh“lze oder Béume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden. Unmittelbar vor den 
Féllarbeiten sind die Béume oder bei Abriss- und Sanierungsmaänahmen die Gebéude durch eine 
sachkundige Person auf die Bedeutung f„r h“hlenbewohnende Vogelarten sowie auf das 
Fledermausvorkommen zu „berpr„fen. Die  ist in den Zeitréumen 
jeweils nur zuléssig, wenn durch eine “kologische Baubegleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde 
auszuschlieäen sind. Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und 
das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbeh“rde abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fr„hgeschichtliche Bodenfunde (das k“nnen u. a. 
sein: Tongeféäscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  Bodenverférbungen  
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des 
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und m„ssen der unteren Denkmalschutzbeh“rde des 
Landkreises  sowie dem Niederséchsischen Landesamt f„r , St„tzpunkt 
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg unverz„glich gemeldet  Meldepflichtig ist der Finder, 
der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde  Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG 
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. f„r ihren Schutz ist Sorge zu 
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeh“rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sichtfeld gem. RASt 06
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