GEMEINDE
BAD ZWISCHENAHN

Bebauungsplan Nr. 168 - Petersfehner Kanal — sowie 8s.
Flachennutzungsplananderung

Ergebnisse aus der Frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden

und Vorstellung der Entwurfsplanung

Sitzung des Ausschusses fir Planung, Energie und Umwelt
13. September 2022
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Gesamtgrofde des
Plangebietes: ca. 6,1 ha
(61.200 m2) %~ *
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5 Allgemeine Wohngebiete

Verdichtete Bauweise

Offentliche Grinflachen (u.a.
Spielplatz)

Flache fur Tiny Houses
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ZWISCHENAHN

Fruhzeitige Beteiligung

« FrUhzeitige Beteiligung fand zwischen dem 16. Mai und 17. Juni 2022 statt

—> Keine Stellungnahme von privater Seite

> 17 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange (TOB)
> 6TOB ohne Bedenken, Anregungen oder Hinweise
(PLEdoc GmbH; Gastransport Nord GmbH; Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen

der Bundeswehr ; TenneT TSO GmbH ; Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege — Referat
Archaologie; Forstamt Neuenburg)




generelle Hinwelse EWE Netz GmbH =2 ZWISCHENAHN

— Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden
§ sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ

g@ GmbH

)
25 Glasfaser Nordwest
S

— Ausstattung mit Glasfasernetz ist moglich

Landesamt fur Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen,
Regionaldirektion Hameln-Hannover -

Kampfmittelbeseitigungsdienst
— Empfehlung: Luftbildauswertung fir Mittellinie

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

— Versorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes, die nicht
Uberbaut werden dirfen

— Hinweise zum Versorgungsdruck sowie zur Loschwasserversorgung

Vodafone GmbH

— Ausbauentscheidung wird nach internen
Wirtschaftlichkeitskriterien getroffen

Deutsche Telekom Technik GmbH

— Ausbauentscheidung wird nach internen Kriterien getroffen




inhaltliche Hinweise 3 LR cHENAHN

Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
g@ — Redaktionelle Hinweise zu den Buslinien und Haltestellen

&
&

%
7 Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

— Hinweise und Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am
Standort im NIBIS-Kartenserver

— Hinweis zur Darstellung der bodenschutzrechtlichen Inhalte in
der Begrindung

Haaren-Wasseracht

— Vorhaben darf Abfluss des Petersfehner Kanals nicht
beeinflussen

— Graben verliert durch bauliche Nutzung seine Aufgabe als Vorflut
landwirtschaftlicher Flachen und sollte daher an die Gemeinde
als Unterhaltungspflichtigen des Sandweges Ubergehen

Niedersachsische Landesbehorde fir StralRenbau und Verkehr

— Landkreis Ammerland, vertreten durch die Niedersachsische
Landes-behorde fur Straldenbau und Verkehr - Geschaftsbereich
Oldenburg (NLStBV - OL), als Stral3enbaulasttrager der K 148
,Mittellinie" unmittelbar betroffen

— Sichtdreiecke darstellen




inhaltliche Hinweise 3 LR cHENAHN

Landkreis Ammerland
g@ — Uberprifung der Gebaudehohe an Randbereichen angeregt

& %&? — > bewusste Festsetzung einer Gebaudehohe von 9,0 m, um ein
&>
&

besseres A/V-Verhaltnis ermdglichen zu konnen (Klimaresilienz)

— Tiny Houses in sudliches Plangebiet verlegen

— =2 pragender Baumbestand im Norden kann erhalten und in bauliche
Nutzung einbezogen werden

— Zusatzliche Zu- und Abfahrt Gber den Sandweg

— > Vorentwurf sieht bereits 2 getrennte Zufahrten vor;
Erschlie3ungsplanung stitzt diese Einschatzung

— Fraglich, wie Nachweis Uber die Einhaltung der
Larmschutzmalinahmen geprift werden soll

— Im nachgelagerten Zulassungsverfahren sind wenn notwendig
entsprechende Gutachten bei Antragsstellung zu erbringen

— GeldbuRRe bei Verstolden auf 5oo.000 € festsetzen (statt 50.000 €)

— Prifung der immissionsschutzrechtlichen Konformitat der
Uberplanung der Gewerbehalle im Bestand

- Baugenehmigung setzt voraus, dass Larmwerte eines WA eingehalten
werden

- Notwendigkeit eines Entwasserungskonzeptes

— Wird im Rahmen der Erschliel3ungsplanung erarbeitet

— Redaktionelle Hinweise und Formulierungsvorschlage




inhaltliche Hinweise 3 LR cHENAHN

Tiefbauamt der Gemeinde Bad Zwischenahn
g@ — Erschlielfungsplanung bestatigt Verzicht auf

er
%

Regenrickhaltebecken

Erschlielfungsplanung Uberprift die vorgesehenen
Verkehrsflachen

- Zisterne innerhalb der Spielplatzflache wird geprift

- Eine zusatzliche Anbindung an den Sandweg wird fir nicht
erforderlich gehalten

- Der Sandweg soll als 30 km/h-Zone mit abgesetzten Ful3weg
ausgebaut werden sowie die innere Erschlielsung als
verkehrsberuhigter Bereich

- Planungsrechtliche Berucksichtigung der Gebaude Mittellinie Nr.
124 A + B (Prufung ob rechtliches Wegerecht besteht)

- Anbindung der 6ffentlichen Grinflache fur Unterhaltung ist zu
prifen




Gemeinde Bad Zwischenahn
Ortstail Petersfehn

. inde Bad Zwischenah
Ortsteil Petersfehn—
Bebauungsplan Nr. 168

- Petersfehner Kanal -
mit Srtlichen Bauvorschriften
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Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeine Wohngebiete

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten 1-5 (WA ) gem. § 4 BauNVO sind Mutzungen
gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 sowie § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (nicht stGrende Handwerks-
betriebe und Anlagen fir sportliche Zwecke) nicht zuldssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2 In den allgemeinen Wohngebisten 1-5 (WA ,~) sind die gemalk § 1 Abs. 6
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Mutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO
(Anlagen far Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.3 Innerhalb der festgesetzien allgemeinen Wohngebiete 1-4 (WA,-,) ist die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes) allgemein zuldssig, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des
Baugebietes gewahrt bleibt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

1.4 Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes 5 (WA;) ist die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beher-

bergungsgewerbes) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Garagen und Nebenanlagen

Auf den straltenseitigen nicht Oberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen gem.
§ 12 und Nebenanlagen gem. § 14 BauNV O, ausgenommen die erforderichen Zu-
fahrten, nicht zuldssig. Im Bereich der dffentlichen Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung "Fult- und Radweq" gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind diese An-
lagen innerhalb eines Abstandes von 1.0 m hierzu unzuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVQO).

3. Gebiudehbhe

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gelten die in der Planzeichnung festge-
sefzten Hohen der baulichen Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNV Q). Unterer Bezugspunkit
fur die Emmittlung der Gebdudehdhe ist die Oberkante der anschlielfenden Erschlie-
REungsstralte, gemessen in Fahrbahnmitte. Oberer Bezugspunkt ist der hichste Punkt
des Gebdudes bzw. des Dachfirstes. Schornsteine, Antennentrdger o.4. sind nicht zu
bericksichtigen.

4. Anzahl der Wohnungen

4.1 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 - 3 (WA,-WA;) sind je Gebiude
maximal zwei Wohnungen zulassig. Sofern mehrere Gebaude aneinander gebaut
werden, ist je Wohngebaude nur eine Wohnung zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

4.2 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 4 (WA,) sind je Gebdude maximal 5
Wohnungen zul8ssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

4.3 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 5 (WAg) ist je Gebdude max. 1 Woh-
nung zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Je Wohnung sind min. 150 m* Grundsticks-
flache nachzuweisen.

4.4 Ausnahmsweise kann die nach 4.1 festgesetzie maximale Zahl der Wohnungen
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 -3 (WA,-WA,) Gberschritten werden,
wenn diese mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gem. der Wohnungsbau-
forderung in Niedersachsen gefordert werden kénnten (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 7 i.\V.m.
& 31 Abs. 1 BauGB).

5. Bauweise

5.1 Inder gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind
Einzelhduser innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA, und WA;) wie in
der offenen Bauweise zuldssig, jedoch mit einer LAngenbegrenzung von max. 15,0 m.
Doppelhduser innerhalb der Wohngebiete 1 und 2 (WA, und WA,) sind in der abwei-
chenden Bauweise (a) mit einer maximalen Gebdudelange von 18,0 m zul3ssig.

5.2 Inder gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzten offenen Bauweise (o) sind
Hausgruppen und Einzelhduser innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 3 und 4
(WA;und WA,) in der offenen Bauweise zulissig.

5.3 Inder gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind
Einzelhduser innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 5 (WAg) wie in der offenen
Bauweise zuldssig, jedoch mit einer LAngenbegrenzung von max. 9,0 m.




Textliche Festsetzungen

6. BegriinungsmalBnahmen
6.1 In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 150 m* versiegelte Flache
ein mittel- oder kleinkroniger (min. 12 cm Stammumfang), oder je angefangene 300
m* ein grofkroniger (min. 16 cm Stammumfang) standortgerechter und heimischer
Laubbaum oder standorigerechter Obstbaum zu Pflanzen.
Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.
Fir die Anpflanzung sind folgende Pflanzenarten zu verwenden:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke,
Hainbuche, Rotbuche, Feldahom
(jeweils 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, Hohe
125-150 cm)
Zukunftsbdume: Kupfer-Felsenbirne, Kornelkirsche, Zier-Apfel, Chinesische
Wild-Birne, Schwedische Mehlbeere

6.2 Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchem
und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind heimische,
standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form einer Baum-Strauch-Hecke anzulegen.
Fir die Anpflanzung sind folgende Pflanzenarten zu verwenden:

Biume: s. Nr. 6.1

Straucher: Weitdom, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel,

Pfaffenhiiichen

(leichte Strducher, 1x verpflanzt, HEhe 70-90 cm)

Hecken: Berberitze, Hainbuche, Blutbuche, Rotbuche, Liguster, Européische

Eibe (giftige Nadeln und Samen)

6.3 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 3 (WA,) ist auf einer LAnge von max.
1.0 m je Grundstiick eine Unterbrechung der Anpflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.25a
BauGE zum Zwecke der fultldufigen Erschlielfung zuldssig.

6.4 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1-5 (WA,-g) sind die Dachflachen von
Gebduden in Form von Pult- und Flachdachern mit einer Dachneigung von weniger
als 40 Grad dauerhaft und flachenhaft zu begrinen (gem. § 9 Abs_ 1 Nr. 25 a
BauGB). Diese Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer stark
durchwurzelbaren Substratschicht von min. 10 cm zu versehen und extensiv zu
begriinen, sodass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsdecke gewahrleistet ist.
Zu verwenden sind niedrige, frockenheitsresistente Pflanzen (z.B. Graser,
bodendeckende Gehélze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standorigerechte
Saat- und Pflanzgiiter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausnahmsweise sind
Lichtkuppeln, Glasd&cher und Terrassen zuldssig, wenn sie dem Mutzungszweck des
Gebdudes dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder Beseitigung sind
entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursacher
nachzupflanzen.

Ausgenommen hiervon sind berdachte Stellplatze in Form von Carports gem. § 12
BauMNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO.

6.5 Der in der Planzeichnung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzie Baum-
bestand ist daverhaft zu erhalten. Abgang ist durch Meuanpflanzung mit landschafts-
gerechten heimischen Laubgehdlzen zu ersetzen.

6.6 An dem gem. § 9 Abs 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Baumbestand sind
Malknahmen, die dessen Wuchs und Wurzelwerk beeintrdchtigen, wie Erdarbeiten,
Wersiegelungen und schidigende Nutzungen, in einem Umkreis von mindestens 5,0
m (gemessen vom Stamm) unzuldssig.




Textliche Festsetzungen

7. lmmissionsschutz
Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrsldrmimmissionen durchzufihren:

7.1 Fur die gekennzeichneten Bauflachen sind passive Schallschutzmalknahmen ent-
sprechend den Anforderungen der DIN 4109-1 vorzusehen. Dabei sind fir die jeweili-
gen Gebdude die gekennzeichneten Larmpegelbereiche bzw. die malgeblichen
Aulenldrmpegel zugrunde zu legen. Auf den l&rmabgewandien Seiten kann ein um 5
dB(A) verringerter Aulenlarmpegel - ein LArmpegelbereich weniger - in Ansatz ge-
bracht werden.

7.2 Innerhalb der Larmpegelbereiche lll und IV ist zur Nachizeit als Vorkehrung zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesefzes gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur besonders schutzbedirftige Wohn-
raume (Kinderzimmer/Schlafrdume) beim Neubau bzw. Anderungen ein Schalldruck-
pegel von = 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Beliiftung zu gewahrleisten.
Hierzu sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnrdume auf der l[armabgewandten
Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbedirftige Wohnrdume zur Einhal-
tung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Bellftung mit schallge-
dammten LOflungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Loftungs-
systeme ist im Zuge der Ausfihrungsplanungen festzulegen und zu defaillieren.

7.3 Die innerhalb der LArmpegelbereiche lll und IV gelegenen Aultenwohnbereiche
(z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) sind nur auf zur L&rmguelle abgewandten Gebau-
deseite zuldssig. Altemativ sind sie zuldssig, wenn durch geeignete bauliche Malknah-
men (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten, Schallschutzwénde, Positionierung im
Schallschatten von Mebengebduden) die Einhaltung eines Aultenldrmpegels von 55
dB(A) sichergestellt werden kann.

7.4 Der Nachweis zur Einhaliung der Anforderungen an die Schallddmmmalie, der
Wohnraum-Innenpegel bzw. der Aulenpegel bei Aulfenwohnbereichen ist bei Meu-
bauten oder Umbauten, die einem Meubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren
zu fihren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstan-
digen nachzuweisen.




Ortliche Bauvorschriften

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

Erganzung:
Braune Dacheindeckung;
einfarbig

1. Dacheindeckung

Als Material fir die Dacheindeckung der Gebdude {ausgenommen Wintergarten und
Flachdacher) sind nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze Téne und zugleich
nicht stark reflektierende Tondachziegel oder Betondachsteine (max. Glanzgrad
"seidenmatt") zuldssig.

2. Einfriedungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind feste Einfriedungen (z.B. Mauern, Zdune) ent-
lang der Gffentlichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zuldssig.
Unterer Bezugspunkt hierfiir ist die StralBenoberkante ( Fahrbahnmitte) der nachst-
gelegenen Erschlielungsstrale.

Feste Einfriedungen sind im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA.) angrenzend an die freie
Landschaft oder 6ffentlichen Grinflachen ohne Zweckbestimmung nur bis zu einer
Hohe von 1,0 m zuldssig.

3. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind dauerhaft als Vegatationsflache
herzustellen und zu unterhalten sowie von Versiegelungen, Kunststoffflachen und
Kiesschittungen freizuhalten. Ausgenommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem jeweiligen Grundstiick.

4. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemaf § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften dieser Satzung {Dacheindeckung, Einfriedungen
sowie Gestaltung der nicht (berbauten Grundstiicksflachen) zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten knnen gemal § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe
geahndet werden.

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




Gemeinde Bad Zwischenahn

85. Anderung des Flachennutzungsplanes

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGEL |, 5. 3786).

MaRstab 1:2.500




Privates Bauninteresse
(Wohnen statt Gewerbehalle
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ZWISCHENAHN

Vielen Dank fur lhre Auftmerksamkeit

Klimaschutzmanagement/Planungs- und Umweltamt (61)
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ZWISCHENAHN
Typische A/V-Verhaltnisse sind:

Freistehende Einfamilienhauser 0,7 bis tiber 1,0
Doppelhduser 0,6 bis 0,9

Reihenhduser 0,4 bis 0,6

Mehrfamilienhduser 0,3 bis 0,5

Primar ist das A/V-Verhaltnis von der absoluten GréRe des Baukor-
pers, sekundar von dessen Ausformung abhangig. Im Grunde gilt die
Faustregel, moglichst groBvolumige Baukorper zu errichten.

AN-Verhaltnis unterschiedlicher WiirfelgroBen

i

Hiillflaiche 600 1.350 3.750
Volumen 1.000 3.375 i 15.625
AN-Verh. 06 04 0,24
Char. Linge 1,7 25 42

27.09.2022 Klimaschutzmanagement/Planungs- und Umweltamt (61)



