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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. Héhe baulicher Anlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes betragt die maximal zulassige Firsthéhe 9,0 m und die maxi-
mal zulassige Traufhdhe 4,0 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Bezugspunkt fur die Hohenermittlung der
Traufkante ist die Oberkante der anschliefenden ErschlieBungsstrale, gemessen in Fahrbahnmitte.
Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthdhe ist der héchste Punkt des Gebaudes. Schornsteine, Antennen-
trager o. A. sind nicht zu beriicksichtigen.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen den Aulenflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut.

3. Abweichende Bauweise

In der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhduser inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO zuldssig, wie in der offenen Bauweise,
jedoch mit einer Langenbegrenzung von max. 14,00 m.

Garagen und Carports gem. § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind
auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

4. Garagen und Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen der strallenseitigen Baugrenze und den
offentlichen Verkehrsflachen sind Garagen gem. § 12 und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, ausge-
nommen die erforderlichen Zufahrten nur ausnahmsweise zulassig.

5. Technische MaBnahmen aus erneuerbaren Energien (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen neu errichteter Gebau-
de und baulicher Anlagen zu mindestens 50 % primar mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundar
mit Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (So-
larmindestflache). Dies gilt auch fir Flachdacher mit weniger als 20° Neigung, fiir die eine Dachbe-
grinung verpflichtend ist. Uberdachte Stellplatze in Form von Carports gem. §12 BauNVO sowie
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

5.2 Nutzbar ist der Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Griinden verwendet werden kann.

6. Wohnungen
Im Allgemeinen Wohngebiet sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen
zulassig. Sofern mehrere Gebaude aneinander gebaut werden, ist je Gebaude 1 Wohnung zulassig.

7. BegriinungsmafBRnahmen

7.1 Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 100 m? versiegelte Flache ein mittel- oder klein-
kroniger, standortgerechter und heimischer Laubbaum oder standortgerechter Obstbaum zu Pflanzen.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzliste

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
(jeweils 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm; Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125-150 cm)
Zukunftsbdume gemaf der aktuellsten GALK-StralRenbaumliste

7.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB, sind die dort vorhandenen Griinstrukturen auf Dauer zu er-
halten sowie Bodenauf- und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen und Flachenversiege-
lungen jeglicher Art unzulassig. Abgange oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher, innerhalb
dieser Flache, adaquat zu ersetzen.

7.3 Innerhalb des Geltungsbereiches festgesetzte Bdume zum Erhalt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB
sind zu pflegen, zu schitzen und auf Dauer zu erhalten. Im Radius von 5,00 m, ausgehend von der
Stammmitte des Einzelbaumes, sind Bodenauf- und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen
sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der
Baureifmachung der Grundstiicke dienen, sind Schutzmaf3nahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920
vorzusehen. Abgéange oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher innerhalb des Grundstiickes
adaquat zu ersetzen.

PLANZEICHENVERORDNUNG 2017

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB ; §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze (mit Bestimmungslinie gestrichelt)

A Nur Einzelhduser zuléssig

a Abweichende Bauweise

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

0,3 Grundflachenzahl
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GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

Grunflache (Privat)

SCHUTZ, PFLEGE,ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Baume - Erhaltung

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strauche
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HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB )
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SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 58 des
Niedersachsischen = Kommunalverfassungs-
gesetzes hat der Rat der Gemeinde Bad
Zwischenahn diesen Bebauungsplan Nr. 172
- Goldene Linie - bestehend aus der Plan-
zeichung und den nebenstehenden text-
lichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvor-
schriften sowie der Begriindung als Satzung
beschlossen.

Bad Zwischenahn, den

Blrgermeister

Verfahrensvermerke
1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Bad Zwischenahn hat in seiner Sitzung am
05.10.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 172 - Goldene Linie - beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs.
1 BauGB am ................... ortstblich bekannt
gemacht worden.

Bad Zwischenahn, den

BlUrgermeister

2. Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geoba-
sisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Kataster-

verwaltung
@ LELN]

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadte-
baulich bedeutsamen baulichen Anlagen so-
wie StralBen, Wege und Platze vollstadndig
nach (Stand vom .........ccccccccee. )-

Sie ist hinsichtlich der Grenzen und der bau-
lichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Westerstede, den

(Unterschrift)

Siegel

3. Entwurf und Verfahrensbetreuung

Gemeinde Bad Zwischenahn
Planungs- und Umweltamt

Am Brink 9
26160 Bad Zwischenahn

Bad Zwischenahn, den

(Unterschrift)

4. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Bad Zwischenahn hat in seiner Sitzung am
05.10.2021 dem Entwurf des Bebauungs-
planes Nr. 172 - Goldene Linie - mit Begrin-
dung zugestimmt und seine o6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der offentlichen Auslegung
wurden am ................ ortstiblich bekannt ge-
macht. In der Veréffentlichung wurde darauf
hingewiesen, dass kein Umweltbericht gem. §
2a BauGB gefertigt wird, da das Verfahren
gem. § 13 b BauGB durchgefiihrt wird. Der
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 172 -
Goldene Linie - mit Begriindung hat vom
................... bis .................... gemaf § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

Bad Zwischenahn, den

BlUrgermeister

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Zwischenahn hat
den Bebauungsplan Nr. 172 - Goldene Linie -
nach Prufung der Stellungnahmen und Anre-
gungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am ........ccceeennee als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Bad Zwischenahn, den

BlUrgermeister

6. Inkrafttreten

Der Beschluss zum Bebauungsplan Nr. 172 -
Goldene Linie - durch die Gemeinde Bad
Zwischenahn ist gemall § 10 BauGB am
...................... im Amtsblatt fir den Landkreis

Ammerland Nr. ...... bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan Nr. 172 - Goldene Linie -
ist damit am ...................... rechtsverbindlich
geworden.

Bad Zwischenahn, den

BUrgermeister

7. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkfrattreten des
Bebauungsplanes Nr. 172 - Goldene Linie -
sind Verletzungen von Verfahrens- oder Form-
schriften sowie Mangel des Abwagungs-
vorganges beim Zustandekommen des Be-
bauungsplanes nicht geltend gemacht wor-
den.

Bad Zwischenahn, den

BlUrgermeister

8. Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt
mit der Urschrift Gberein.

Bad Zwischenahn, den

Blrgermeister

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb der Flachen A,B und C ist durchgangig eine 3,0 m breite Flache mit einem Gehrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten. In Flache C ist die bereis vorhandene Grabenquerung zu
nutzen und entsprechend zu ertlichtigen. Diese ausgewiesenen ErschlieRungsflachen/Flachen dienen
der Erreichbarkeit der jeweiligen anliegenden Wohnhduser. Des Weiteren dienen diese Flachen den
Ver- und Entsorgungstragern. Innerhalb der geschitzten Flachen fiir die Ver- und Entsorgungstrager
dirfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet werden. Es dirfen keine Einwirkungen und
MaRnahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemé&fRen Bestand oder Betrieb der Leitung
beeintrachtigen oder gefahrden.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Trassen umfassen die ErschlieBungsrechte der zu-
kunftigen - noch festzulegenden - Grundstiicke auf dem auszuparzellierenden Teil des Flurstiickes
113/6, Flur 25.

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

1. Dachformen

Im Reinen Wohngebiet sind als Dachformen von Gebauden ausschlie3lich Sattel-, Walm- und Kriippel-
walmdéacher mit einer Dachneigung von min. 30° zulassig. Dieses gilt nicht fir Garagen und Neben-
gebaude sowie fiir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Quergiebel, Dachgauben, Wintergarten oder Ter-
rassenliberdachungen.

2. Dacheindeckung

Als Material fir die Dacheindeckung der Gebdude (ausgenommen Wintergarten und Terrassen-
Uberdachungen) sind nur rote bis rot-braune, anthrazit oder schwarze Téne in Anlehnung an die RAL-
Farben 3001 bis 3005, 3009, 3011, 3013 und 7016 und zugleich nicht stark reflektierende Tondach-
ziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad "seidenmatt") zulassig.

Garagen, Carports und Nebengebdude sind von dieser Vorschrift ebenso ausgenommen wie Solare-

nergieanlagen.

3. Dachbegriinung

Dacher von baulichen Anlagen sind bei einer Dachneigung von weniger als 20° mit einer Mindest-
gesamtaufbauhdhe von 10 cm zu dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Hierzu sind nieder-
wiichsige, trockenheitsresistente Stauden und Graser zu verwenden. Ausnahmen kénnen bei Photo-
voltaikanlagen zugelassen werden. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind davon ausge-
nommen.

4. Einfriedungen

Innerhalb des Satzungsgebietes sind feste Einfriedungen (z. B. Mauern oder Zaune) entlang der 6ffent-
lichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Héhe von 1,00 m oder heimische Laubgehélze (u.a. Hainbu-
che, Rotbuche, Liguster, WeiRdorn) zulédssig. Unterer Bezugspunkt hierfiir ist die Stralenoberkante
(Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen ErschlieRungsstrale.

5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Die nicht tUberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Vegatationsflache herzustellen und zu
unterhalten sowie von Versiegelungen, Kunststoffflachen und Kiesschittungen freizuhalten. Ausge-
nommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem je-
weiligen Grundstick.

6. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemaR § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO erlassenen ort-
lichen Bauvorschriften dieser Satzung (Dachgestaltung, Einfriedungen sowie Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen) zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten kénnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul3e geahndet werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbuf3e von bis zu 50.000 € geahndet werden.

HINWEISE

1. Baugesetzbuch
Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I, S.
3634), zuletzt gedndert durch Gesetze vom 10.09.2021 (BGBI. I, S. 4147) m.W.v. 15.09.2021.

2. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.01.1990
(BGBI. I, S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

3. Planzeichenverordnung
Es qilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. I, S. 1057).

4. Niedersichsische Bauordnung
Es gilt die Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der aktuellsten Fassung.

5. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen
u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen dem Nds. Landesamt fur
Denkmalpflege, Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel: 0441/205766-15) oder
der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ammerland unverziiglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. Altablagerungen
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, sind diese
der unteren Abfallbehdrde (Landkreis Ammerland) zu melden.

7. Kampfmittelfunde
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle,
das Burgeramt der Gemeinde oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat Hannover zu informieren.

8. Sonderabfille
Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzufiihren.

9. Klimaschutz

Zur bestmdglichen Ausnutzung moglicher regenerativer Energien ist eine Ausrichtung der
Gebaudestellung in sudliche bzw. stidwestliche Lage sowie der entsprechenden First-/Dachneigung
empfehlenswert.

Im Sinne der Klimafreundlichkeit ist die Nutzung von organischen Bau- und Dd&mmmaterialien wie Holz,
Fasern, Lehm, Cellulose oder (an-)organischen Recyclingmaterial empfehlenswert.

10. Gasleitung

Das Plangebiet quert eine Hochdrucktransportleitung, welche als unterirdische Gasleitung mit
beidseitigem Schutzstreifen festgesetzt ist. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Bebauung und von tief-
wurzelndem Pflanzenbewuchs freizuhalten.

11. DIN-Normen
In den textlichen Festsetzungen sowie in den Hinweisen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese
werden beim Planungs- und Umweltamt der Gemeinde vollstéandig bereitgehalten.

12. GALK-StraBenbaumliste

In den textlichen Festsetzungen wird auf die GALK-StraRenbaumliste der Deutschen Gartenamts-
leiterkonferenz e.V. verwiesen. Diese gilt in |hrer aktuellsten Fassung und wird beim Planungs- und Um-
weltamt der Gemeinde vollstandig bereitgehalten bzw. ist im Internet einsehbar.
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