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Luftbild

Geltungsbereich

| Gesamtgrole des
Plangebietes: ca. 0,69 ha

(6.934 m?)




Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 15 |
- An den Wiesen -

Bisherige Festsetzungen

Mischgebiet entlang des Reihdamms

max. |l Vollgeschosse; max. 12 m Hohe

Offene Bauweise

GRZvon o,3; GFZ von 0,6

Grunordnerische Maldnahme: je 200 m? angefangene
versiegelter Flache 1 Baum

Keine Festsetzung der max. Wohneinheiten
(Gultigkeit informelles Dichtekonzept)

Keine Langenbegrenzung der Gebaude

Keine Schutzflachen vor Immissionen (110 kV-
Freileitung)




Planzeichnung
2. Anderung

Flachenhafte Uberplanung des

Bebauungsplanes Nr. 15 |
Ubernommene Festsetzungen

max. Geschosszahl sowie Gebaudehdhe
(Teilbereich WA2)

Uberbaubare Flache (zzgl. geringfugiger
Anpassungen)

GRZ: 0,3und GFZ: 0,6

Aktualisierte Larmpegelbereiche

[ ! e
Gemeinde Bad Zwischenahn
Ortsteil Bad Zwischenahn M\k
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 15|

- An den Wiesen -
mit ortlichen Bauvorschriften
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Gemarkung Bad Zwischenahn

Flur SD/
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Planzeichnung
2. Anderung

Flachenhafte Uberplanung des
Bebauungsplanes Nr. 15 |
Neue Festsetzungen

Ausweisung Allgemeines Wohngebiet

Abstufung der Gebaudehohe (WA1 = 9,0 m)
Abweichende Bauweise = 20,0 m
Festsetzung max. Wohneinheiten (vgl.
Dichtekonzept 2018)

Grunordnerische MalRnahmen (Pflanzgebote:
flachenhaft & grof3enbezogen)

Sicherheitszone 110 kV-Leitung
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

[ ! e
Gemeinde Bad Zwischenahn
Ortsteil Bad Zwischenahn M\k
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 15|

- An den Wiesen -
mit ortlichen Bauvorschriften
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Gemarkung Bad Zwischenahn
Flur 34

MaRstab 1:1.000




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Aligemeine Wohngebiete
In den Aligemeinen Wohngebieten (WA) sind die gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 2, 4, 5 BauNVO (nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen sind Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Camports) gemaR § 12 BauNVO nicht zuldssig.
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO und Stellpldtze gemaR § 12 BauNVO sind auf den
nicht iberbaubaren Grundstiicksflichen nur ausnahmsweise zuldssig.

3. BegriinungsmaBnahmen
3.1 In den Aligemeinen Wohngebieten ist pro 150 m* angefangene versiegelte Flache ein
mittel- oder kleinkroniger und standortgerechter und heimischer Laubbaum oder standort-
gerechter Obstbaum zu Pflanzen. Pflanzungen gem. textlicher Festsetzung Nr. 3.3
kénnen hierbei angerechnet werden.

Pflanzliste heimischer Laubbdume: Feldahom, Kugelahorn, Silbereschen-Ahom,
Weilldorn, Linde, Amberbaum, Eberesche

Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

3.2 Die mit einem Pflanzgebot gemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB belegten Flachen sind
entweder als Siedlungsrandbepflanzung durch die o.g. heimischen Laubbdume in
lockerer, blickdurchldssiger Weise (ca. 30% der Fliche) zu bepflanzen oder als
freiwachsende Hecke aus Stréduchern (Weilldorn, Liguster, Roter Hartriegel, Haselnuss,
Pfaffenhitchen, Hundsrose, Schiehe) anzulegen.

Fir die notwendigen Grundstickszufahrten sind zwei Unterbrechungen des Pflanz-
streifens mit einer Breite von zusammen héchstens 6,0 m je Grundstiick zuldssig.

3.3 Innerhalb der gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB mit einem Pflanzgebot belegten Flachen
ist je angefangene 10,0 m Lange ein mittelkroniger Laubbaum als Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 12-14 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die genannte Pflanziste gilt hierfir.

Ausgenommen hiervon sind Fldchen zur Einhaltung der Leitungsschutzzone nach EN
50341 und DIN VDE 0105.

4. Immissionsschutz
Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrsimmissionen durchzufihren:

1. Fur die gekennzeichneten Bauflachen sind passive Schallschutzmallnahmen ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fir die jeweiligen
Gebaude die in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche mafRgeblich.
Auf den lAmabgewandten Seiten kann ein geringerer Larmpegelbereich in Ansatz
gebracht werden. Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dadmmwerte der Einzel
bauteile (Wéande, Dacher, Fenster, Tlren und sonstige Bauteile) ist im Zulassungs-
verfahren zu fihren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall
gem. DIN 4109 nachzuweisen.

Die Fenster von Schlafrdumen sind an der l&rmabgewandten Seite anzuordnen oder mit
schallgeddammten Liftungseinrichtungen zu versehen. Alternativ sind bauliche Mali-
nahmen vorzusehen: Durch geeignete bauliche Schalischutzmallnahmen, wie z.B.
verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten), insbesondere Fenster-
konstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare MaRnahmen, ist sicherzustellen,
dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in
Schiafrdumen Innenraumpegel bei teilgedffneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der
Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Erfolgt die bauliche Schallschutzma3nahme in Fom
von Vorbauten, muss dieser Innenraumpegel bei teilgedfineten Bauteilen erreicht werden.
Hausnahe Freibereiche (Terrassen und Balkone) von Wohnungen dirfen nicht an den
Hausseiten angeordnet werden, die dem vollen Schalleinfall untediegen. Alternativ ist
durch geeignete bauliche Malnahmen (z.B. Herstellung von Wintergérten, verglaste
Loggien) sicherzustellen, dass ein Innenraumpegel von 55 dB(A) eingehalten wird.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmmafe bzw. der
Wohnraum-Innenpegel in den allgemeinen Wohngebieten ist (bei Neubauten oder Um-
bauten die einem Neubau gleichkommen) im Zulassungsverfahren zu fihren. Der ausrei-
chende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstidndigen nachzuweisen.

5. Gebdudehohe
Die maximal zuldssige Geb&dudehdhe fir das Allgemeine Wohngebiet 1 (WA, ) betrégt 9,0
m. Fir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA,) gilt eine maximale Gebdudehthe von 12,0
m. Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Geb&dudehdhe ist die Oberkante der
anschliefenden ErschlieBungsstralle, gemessen in Fahrbahnmitte. Oberer Bezugspunkt
ist der hochste Punkt des Geb&dudes. Schornsteine, Antennentrager o0.4. sind nicht zu
berlicksichtigen.

6. Anzahl der Wohneinheiten
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemalR § 4 BauNVO wird die Anzahl der
maximalen Wohneinheiten in Bezug auf die Grundstiicksgrifle wie folgt begrenzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB):

Je 150 m? Grundstlicksflache maximal 1 Wohneinheit.

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete sind je Gebdude maximal 5 Wohneinheiten
zuldssig.
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m. Fir das Allgemeine Wohngebiet 2 (WA,) gilt eine maximale Gebdudehthe von 12,0
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Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO wird die Anzahl der
maximalen Wohneinheiten in Bezug auf die Grundstlicksgrofle wie folgt begrenzt (§ 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB):
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 80 Abs. 3 u. 84 NBauO)

1. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen
Die nicht Gberbauten Grundstiicksflichen sind dauerhaft als Vegetationsfliche herzu-
stellen und zu unterhalten sowie von Versiegelung, Kunststofffiéchen und Kiesschittun-
gen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplétze
sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstiick.

2. Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer der aufgrund § 84 NBauO
erlassenen &rtlichen Bauvorschrift dieser Satzung (Gestaltungen der nicht Gberbauten
Grundstlicksfidchen) zuwiderhandeit.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulle geahndet
werden.
Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbulle von bis zu 50.000 € geahndet werden.

Hinwelse

6. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: Tongefélscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Fun-
de) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen dem Nds. Landesamt fir Denkmalpflege, Stiitzpunkt Olden-
burg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel: 044 1/205766-15) oder der unteren Denkmal-
schutzbehérde des Landkreises Ammeriand unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

7. Altablagerungen
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-

den, sind diese der unteren Abfallbehtrde (Landkreis Ammerland) zu meiden.

8. Kampfmittelfunde
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zusténdige Poli-
zeidienststelle, das Blirgeramt der Gemeinde oder das Kampfmittelbeseitigungsdezemat
Hannover zu informieren.

9. Sonderabfille
Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung
zuzufihren.

10. Klimaschutz
Zur bestméglichen Ausnutzung mbglicher regenerativer Energien ist eine Ausrichtung der
Gebaudestellung in slidliche bzw. siidwestliche Lage sowie der entsprechenden First-/
Dachneigung empfehlenswert.

11. Einwirkungsbereich von Niederfrequenzanlagen
Im Einwirkungsbereich von Niederfrequenzaniagen sind die Immissionsbeitrdge der
querenden 110 kV-Freileitung zu beachten. Entsprechende Fldchen sind aus den
LAI-Hinweisen zur Durchfiihrung der 26. BImSchV (2014), Kapitel 11.3.1 zu entnehmen.

12. Uberdeckung von Bebauungsplanen
Mit der Rechtskraft der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 151 - An den Wiesen -
treten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 151 - An den Wiesen - fur
den liberiagerten Teilbereich auBer Kraft.

13. DIN-Normen
In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden beim
Planungs- und Umweltamt der Gemeinde volisténdig bereitgehalten.
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Nach der 83. Berichtigung







Gegenuberstellung der Bebauungsplane
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