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Anlass und Ziel
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am Delf"

demografische Entwicklung:

-> hohe Nachfrage nach
Wohnungen in der
Gemeinde

- Bedarf an
Stellplatzflachen in der

Nahe zum Stadion

Nachverdichtung eines
bereits versiegelten

Gebietes
Plangebietsgrofe:

ca. 0,39 ha




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

Auszug aus dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan 1997

=  derzeitige Darstellung als
Wohnbauflache (W)

{

88. Berichtigung notwendig,

aufgrund der Flache fur Stellplatze

Planzeichenerklarung
@ Wohnbauflache (W)

Ruhender Verkehr
"Parkplatzflache”
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

Verbindliche Bauleitplanung - Bebauungsplan Nr. 13 - Kurgebiet Eyhausen (1972)

Derzeit gtiltige

Festsetzungen:

=  Flachen fur Garagen

und Stellplatze

. nicht Uberbaubare

Grundsticksflache

SPORTPLATZ

[

PRTPLATZ
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Entwurf zum Bebauungsplan
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1. Art der baulichen Nutzung

Wohnquartier

2. MaR der baulichen Nutzung
06 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

GH=1250m maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH)

3. Bauweise, Baugrenzen
o] offene Bauweise
me——— Baugrenze

Oberbaubare Grundsticksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Griinflachen

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Strallenbegleitgriin”

5. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (ST)
LPB Larmpegelbereich gem. DIN 4109-1

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

s

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

6. Informelle Darstellung

Umgrenzung der Flache fur die Tiefgarage



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

Abwagungsvorschlage

zu den im Zuge der offentlichen Auslegung

eingegangenen Stellungnahmen

g‘ © Diekmann - Mosebach & Partner
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland

Verkehrslarm:

- Aufnahme einer textlichen Festsetzung zum
Einbau von schallgeddmmten Luftungssystemen
fur Schlafraume

... sowie fur AufRenwohnbereiche

Ersatzstandort fur Wertstoffsammelstelle schaffen

schwarz/weild Signatur in der Planzeichnung
erganzen

Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr

In ca. 2 km Entfernung zur Baumaf3nahme befindet
sich ein Wasserabsetzplatz Zwischenahner Meer
der Bundeswehr.

Gutachten der Ingenieurgesellschaft Zech liegt vor:

- schallgedampften Luftungen fur vorwiegend zum Schlafen
genutzte Raume sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich
(Einhaltung der Grenzwerte)

- trotzdem freiwillige Aufnahme einer textl. Festsetzung

- aktive LArmschutzmaflinahmen (LArmschutzwénde/
Schallschatten) baulich nicht umsetzbar (Platzmangel/nordl.
Balkone)

- 4 dB als vertraglich und als eine geringfuigige Uberschreitung
angesehen

Die Gemeinde wird Uber einen neuen Standort beraten.

Der Anregung wird nicht gefolgt, um die Ubersichtlichkeit des
Plan zu wahren.

In die Begrundung wird ein entsprechender Hinweis
aufgenommen.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

c

&5
=
:O
<

O
m
~~
a8
‘O
I_

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Ammerldnder Wasseracht

Einzugsbereich des Verbandsgewassers Il.
Ordnung Wasserzug-Nr. 6.00 ,Aue”

aktuell tberwiegend als Parkplatz genutzt und ist
daher Gberwiegend stark versiegelt.

Mit aktueller Bauleitplanung = keine Mal3nahmen
zum Ruckhalt von Oberflachenwasser vor
Einleitung in das Verbandsgewasser notwendig

Tiefbau- und Grinflachenamt

An der Eyhauser Allee (Landesstraf3e) sollten die
Sichtdreiecke eingezeichnet werden.

Deutsche Bahn AG

Emissionen durch Bahnanlagen

Der Hinweis wird in die Begrindung mit aufgenommen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Da sich der Abschnitt der
Eyhauser Allee nicht innerhalb des Geltungsbereiches befindet,
werden keine Sichtdreiecke nachrichtlich Ubernommen.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Planunterlagen
aufgenommen.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

TOB/ Behorden

Allgemeine/redaktionelle Hinweise

Landesamt fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN)

Landesamt fur Bergbau, Energie und
Geologie

Niedersachsisches Landesamt fur
Denkmalpflege

Niedersachsische Landesbehorde flr
Stral3enbau und Verkehr

Staatl. Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg
DEUTSCHE TELEKOM TECHNIK
GMBH

EWE NETZ GmbH

Vodafone GmbH/Vodafone Kabel
Deutschland GmbH

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und entsprechend
beriicksichtigt. Erforderliche Abstimmungen sowie die Bereitstellung
der Unterlagen fir Genehmigungen erfolgen rechtzeitig.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner
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Abwédgung der Anregungen von Biirgern - Themenbezogen

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Oberfldchenwasserproblematik

« Uberschwemmungen in Wohnanlagen Am Delf

X

)
X
e
2
)

C

)
Y
[
@)

lediglich ein kleinteiliger Bereich wird als tberbaubare Flache
ausgewiesen

Festsetzung: ausschlief3lich eine versickerungsfahige
Ausfuhrung der Zufahrten, der Ful3- und Radwege und
Stellplatze, zum Beispiel mit Pflasterrasen oder sicherfahigem
Pflaster - positiver Effekt auf Niederschlagsabfluss

Aussage der Gemeindewerke Bad Zwischenahn

+ Oberflachenentwasserung des Bestands ist ausreichend
geregelt

« Ruckhaltung auf dem Grundstuick erforderlich = wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vom
Vorhabentrager nachgewiesen + entsprechende Anschltsse
mit Ubergabeschacht fir das Baugrundstiick vom
Vorhabentrager geschaffen

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner
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Endstand nach 6ffentlicher Auslegung
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1. Art der baulichen Nutzung

Wohnquartier

2. MaR der baulichen Nutzung
06 zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

GH=1250m maximal zuldssige Gebaudehéhe (GH)

3. Bauweise, Baugrenzen
o] offene Bauweise
me——— Baugrenze

Oberbaubare Grundsticksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Griinflachen

Private Griinflache mit der Zweckbestimmung "Strallenbegleitgriin”

5. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze (ST)
LPB Larmpegelbereich gem. DIN 4109-1

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

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

s

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

6. Informelle Darstellung

Umgrenzung der Flache fur die Tiefgarage, s. Hinweis Nr. 6
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Konzept zum Vorhaben - Lageplan

Entwurf Neubau eines MFH
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Konzept zum Vorhaben - Ansichten

Entwurf Neubau eines MFH

mit 15 WE und Tiefgarage

Ansicht Std-West
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit!
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

Textliche Festsetzungen

1. Gemal § 9 (2) BauGB i. V. m. § 12 (3a) BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Mutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfihrungsverirag verpflichtet.
Anderungen des Dwurchfihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind
Zuldssig.

2. Im Geltungshereich des wvorhabenbezogenen Bebauungsplanes Mr. 14 "“Westlich Am Del™ sind
ausschlieflich folgende Mutzungen zuldssig:

1. Wohngebiude,

2. R&ume fir freie Berufe,

3. Stellpldtze und untergeordnete Mebenanlagen,

4. unterhalb der Geldndeoberfidche gelegens Garagengeschosse.

Ausnahmsweizse sind zuldssig:
1. Raume fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

3. Innerhalh des GeRlungsbereiches sind auf den straBenseitigen, nicht dberbaubaren Grundsticksfldchen
Nebenanlagen in Form von Gebiuden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zuldssig. Ausgenommen higrvon sind
notwendige Zufahrten und Mebenanlagen zum Sammein van Mall, Millkonnen und Mallbehalter.

4. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1)
BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:
Gebdudehdhe (GH): hdchster Punkt (Oberkante) des Gebiudes
Unterer Bezugspunkt StralRenoberkants (Fahrbahnmitte) der ErschlieBungsstrale "aAm Delf”, gemessen
senkrecht zur Mitte der zu erschlieRenden Strake zugewandten Gebdudeseite. Eine Uberschreitung der
Gebdudehdhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schomsteine ete ) iat zulssig.

5. Innerhalb des gekennzeichneten Larmpegelbereiches [l (LPB 111) gem. DIN 4109, sind fir Neubauten bzw.
bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen als Vorkehrungen zum  Schutz gegen  schidliche
Umwelteinwirkungen i. 5. d. BlmSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB bauliche Malknahmen zur Umsetzung
der Anforderungen an das gesamie be-wertete Bau-Schallddmm-Mak R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01
fur schutzbedlirftige Raume durchzuflhren.

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mai F'w,ges zum Schutz der Innenrdume ist der nachfolgenden
Tahelle zu entnehmen.

Pegel- MaBgeblicher bewerteten Bau-Schalldimm-Maie R'e g dér Aulenbauteile
bereich Auflengeriuschs Ry #5003
pegel Raumarien
Aufenthaltsriume in Bilroriume
L g Wohnungen und Ahnliches
] 65 35 30

Der Machweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Winde, Décher, Fenster,
Tiren, Jalousiekdsten, Liflungssyateme und sonstige Bauteile) ist auf der Grundlage der als Technische
Baubkestimmung bauaufsichtlich eingefihrsn DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu fihren. Bei
Abweichungen ist der ausreichende Lamischutz im Einzelfall geman DIM 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14 "Westlich am Delf"

Textliche Festsetzungen

6. Innerhalk des Geltungsbersiches ist als Malknahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Matur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ausschlielllich eine wversickerungsfahige
Ausfiihrung der Zufahrten, der Fulk- und Radwege und Stellplitze, zum Beigpiel mit Pflasterrasen oder
sicherfahigem Pflaster, einzubauen, scfern wasserrechtliche Belange dem nicht entgegenstehen. Wasser-
und Luftdurchl&ssigkeit wesentlich mindemde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenguss, Asphaltierung
und Betonierung sind unzulassig.

7. Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen im Wohnguartier ist als Malknahme zum Schutz, zur Fflege und zur
Entwicklung von Boden, Matur und Landschaft gem. & 9 (1) Nr. 20 BauGB je 5 Stellplatze ein
standorigerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf
die Fertigstellung der baulichen Maknahmen folgenden Pflanzperiode wom  Eingriffsverursacher
durchzufiilhren. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind gleichwertige entsprechende Aren innerhalb des
jeweiligen Grundsticks vom jeweiligen Eingrifisverursacher nachzupflanzen.
zu verwendende Fflanzenarten:

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahom
Gehdlzqualitdten: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, Hohe
125-150 em

8. Innerhalk des Gelungshereiches sind oberirdische Stelipldtze, Gberdachie Stellpldtze und oberirdische
Garagen aulerhalb der hierfir festgesetzten Flachen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB unzuldssig.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner
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Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

17

1.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsitze des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BMatSch) sind bei der Realisierung der Planung zu beachten. Um die Veretzung und Tdtung von
Individuen auszuschlielen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten nur aulRerhalk der Brutphase der Vigel
und aulterhalb der Sommerebensphase der Fledermause durchzufihren (d_h. nicht vom 1. Marz bis 30.
September). Sollten Bidume gefillt werden, so sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die
Bedeutung fir hdhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu aberprifen.
Gebdude sind bei Sanierungsmalnahmen oder Abrssarbeiten auf Fledermausvorkommen sowie auf
Vogelnistatitten zu Oberpriofen. Werden Individuen/Quartiere festgestellt, sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreiz Ammerland abzustimmen.

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

Soltten Bodenverunreinigungen, Altlasten oder Altablagerungen zutage treten, o ist unverzuglich die untere
Abfallbehirde des Landkreises Ammerand und die untere Bodenschutzbehdrde zu benachrichtigen.

. Soliten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese

umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmitielbeseitigungsdienst
direkt zu melden.

Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalien Entsorgung zuzuflihren.

6. Innerhalk der Umgrenzung der Flache fir die Tiefgarage ist eine Tiefgarage zuldssig.

Zur bestmbglichen Ausnutzung maglicher regenerativen Energien ist eine Ausrichtung der Gebaudestellung
in sidlicher bzw. sidwestlicher Lage sowie eine entsprechende First-/Dachneigung empfehlenswert.

In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden bei der Gemeinde
vollatindig bereitgehalten.

Aus dem Plangebiet kdnnen im Hinblick auf die von der Eyhauser Stralle (L 815) ausgehenden Emissionen
keine Anspriche gegeniber dem Trager der Strallenbaulast gestellt werden.

10.For die geplanten Mutzungen kénnen im Hinblick auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der

Bahnanlagen entstehenden Immissionen und ausgehenden Emissionen keine Anspriche gegenidber der
Deutsche Bahn AG gestellt werden. Insbesondere sind Immisionen wie Erschitterung, Larm,
elektromagnetizche Beeinflussungen, Funkenflug u.a., die von den Bahnanlagen und dem gewdhnlichen
Bahnbetrieb ausgehen, entschidigungslos hinzunehmen.

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner
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Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

11.Der sidliche Teil des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14 "Westlich Am
Delf befindet sich innerhallb der Erhaltungssatzung aus dem Jahr 2013, Dies beftrifit den gesamten Teil der
lUberbaubaren Fliche. Die Vorschriften dieser Satzung sind fir den betroffenen Bereich zu beachten.
Ebenso befindet sich der shdliche Teil des Geltungsbersiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 14 "Westlich Am Del™ innerhalb der Gestaltungssatzung aus dem Jahr 2016. Dies betrifit somit auch
den sddlichen Teil der dberbaubaren Flache. Die Vorschrfien dieser Satzung zind fir den betroffenen
Bereich zu beachten.

12. Gemalk & 9 (1) und (2) NBau© sind die nicht dberbauten Flachen von Baugrundsticken so herzurichten
und zu unterhalten, dass sie nicht verunstaltet wirken und auch ihre Umgebung nicht verunstalten. Ebenso
mussen nicht Oberbaute Flachen der Baugrundsticke Grinflichen sein, soweit sie nicht fir eine andere
zulaszige Mutzung erforderlich sind. Folglich =ind auf den stralenseitigen, nicht dberbaubaren
Grundstucksfldchen, die nicht gem. § 19 (4) BauNVO wversiegelt werden dirfen, Kunststoffidchen und
grofflachige Kiesschittungen unzulassig.

13.Es ist das Baugesetzbuch (BauGRB) in der Fassung der Bekannitmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | 5. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGEL | 5. 4147}, anzuwenden.

14_Es ist die Baunutzungsverordnung (BauMVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | 5.
3ATE8), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | 5. 1802), anzuwenden.

15.Es gilt die Planzeichenverordmung (PlanZV) 1880, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.08.2021
(BGBL | 5. 1802).

—— ©Diekmann - Mosehach & Partner



