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Reines Wohngebiet )
Integration von Bestandsgebauden

GRZ: 0,3

nur Einzelhauser zulassig

max. | Vollgeschoss

TH: max. 4,0 m; GH: max. g,om

Private Grunflache im Osten
Erhaltung der markanten Baume
entlang der Goldenen Linie
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Fruhzeitige Beteiligung

» FrUhzeitige Beteiligung fand zwischen dem 24. Marz und 26. April 2022 statt

—> Keine Stellungnahme von privater Seite

> 19 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange (TOB)
> 11 TOB ohne Bedenken, Anregungen oder Hinweise

(ExxonMobil; Ganstransport Nord GmbH; Avacon GmbH; TenneT TSO GmbH; Niedersachsische
Landesbehorde fir Straldenbau und Verkehr; Deutsche Telekom GmbH; Verkehrsverbund Bremen/
Niedersachsen; Staatliches Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg; Niedersachsisches Landesamt fur
Denkmalpflege; Glasfaser Nordwest; Vodafone GmbH)




generelle Hinweise
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Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

— Versorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes, die nicht
Uberbaut werden dirfen

— Hinweise zum Versorgungsdruck sowie zur Loschwasserversorgung

Bundeswehr
— Belange der Bundeswehr berihrt, jedoch nicht beeintrachtigt

— Interessengebiet der Militarischen LV-Radaranlage Brockzetel
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EWE Netz GmbH

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

— Min. 2,2 m beidseitiger Abstand zu den Leitungen; keine
Uberbauung/Uberp anzung

Ammerlander Wasseracht

— Einzugsbereich des Verbandsgewassers Il. Ordnung Wasserzug-Nr.
6.08 ,Speckener Bahnbake"

schadlose Oberflachenentwasserung ist mit Entwasserungs-
konzept nachzuweisen und mit der Ammerlander Wasseracht und
der Unteren Wasserbehorde des Landkreises Ammerland
abzustimmen

WR FUr hydraulische Verbesserung des Knotenpunktes Goldene
Linie/Am Lupinenberg sind L6sungswege aufzuzeigen und
umzusetzen

0.3

o - nicht Bestandteil der Bauleitplanung; Inhalte der ErschlieRungsplanung

FH max. 9,0 m
TH max. 4,0 m

Eiche 0.65

R ° Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

% @m[ﬂ:ﬂ] ,,ﬁ E?//; — Hinweis zu querender Gasleitung

—> Auf die Stellungnahme der EWE GbmH wird verwiesen

A \_u@“anb
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Kampfmittelbeseitigungsdienst
— Empfehlung: Luftbildauswertung

—> Ergebnisse liegen seit dem 13.12.2021 vor: keine weiteren
Handlungserfordernisse
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Landkreis Ammerland
— mehrere Containerbaumschulen im naheren Umfeld

— Nachweis vorzulegen, dass die Immissionsrichtwerte durch die
gewerblichen Nutzungen im Umfeld eingehalten werden

reine Wohngebiete mit Orientierungswerten fur Verkehrslarm
von 5o dB(A) tags und 40 dB(A) nachts; Verkehrszahlen fGhren
zur Uberschreitung der Werte nach DIN 18005-1:2022-02

— schallgutachterlich Anforderungen an den passiven Schallschutz zu
ermitteln

- Zu beiden Bedenken ist bereits ein Gutachten in Auftrag gegeben
worden, dessen Ergebnisse in die Planung aufgenommen werden

Geruchsimmissionen: keine Bedenken

03 Geh- und Fahrrechte: die eingetragenen Flachen sind nicht
nachvollziehbar

a

max. 14,0m

FH max. 2.0 m —> es wird eine veranderte Darstellung/Festsetzung vorgenommen

TH max. 4,0 m

Eiche 0.65

Eiche 0.65 055

- Einzelbaumfestsetzung ist durchzunummerieren; ggf.

[D:n]lm ) e anbietendes Zufahrtsverbot aufnehmen

2 Eiche je 0.55° Eiche 0.65

A Loprer>?

A\ T
m2e

- Uberschaubare Anzahl an Einzelbdumen, mit einem Abstand von min.
5,0 m (Stammmitte) ohne Versiegelungen/Abgrabungen

Oberflachenentwasserung ist nachzuweisen
—> Bestandteil der ErschlieRungsplanung
Redaktionelle Hinweise
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Niedersachsische Landesforsten

— Innerhalb des Plangebietes war nach Auswertung von
Luftbildaufnahmen nach Gesetzeslage ,, Waldflache"

~ ,durchwachsene" und damit ehemalige Baumschulflache

- 2.900 m? Kompensation

— Eine entsprechende Kompensation muss im Rahmen der
Bauleitplanung erfolgen

— Kompensationsfaktor: 1,1

— 3.200 m?Wald sind neu anzulegen

WR

- - Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine entsprechende
Kompensation vorgesehen und in den Planungsunterlagen
e e verortet

FH max. 9,0 m
TH max. 4,0 m

Eiche 0.65

Eiche 0.65 Eiche 0.85
055 5 Eiche jo 0.55 Fiche D65
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Entwurf 0g/2022

Transportieitung Hochdruck mit
beidseitigem Schutzstreifen

WR |

03 | &\
Eiche 025 E:\}

645.13m?

Transportiaitung Hochdruek mit
baidsitigem Schutintreifen

a

max. 14,0m
FH max. 9.0 m «
667 46m? %

TH max. 4,0 m ehe 0 65

e he 055 2 Eiche o 0.55 Eiche 0.65 | R ¥
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% Allgemeines mar 140m
i FH max. 9,0 m
Wohngebiet e o
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Entwurf 03/2022 —
Geh-, Fahr- und r?ﬂm]
z' Le|tungsrechte

CF

Anderung Terminus:
~Oberkante"

Goldene Linie




Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen MNutzungen
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-

ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2. Hohe baulicher Anlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes betragt die maximal zuldssige Firsthdhe 9,0 m und die maxi-
mal zulassige Traufhthe 4,0 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Bezugspunkt fir die Hohenermittlung der
Traufkante ist die Oberkante der anschliefenden ErschlieRungssiralte, gemessen in Fahrbahnmitte.
Oberer Bezugspunkt fir 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 Aulienflachen
des aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut.

3. Abweichende Bauweise

In der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhdauser inner-
halb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO zulassig, 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 lGberbaubaren 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 MaRnahmen aus erneuerbaren Energien (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

5.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflichen neu errichteter Gebau-
de und baulicher Anlagen zu mindestens 50 % prim&r mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundér
mit Solarwarmekollektoren zur Nutzung der einfallenden sclaren Strahlungsenergie auszustatten (So-
larmindestfliche). Dies gilt auch fiir Flachdacher mit weniger als 20° Neigung, fiir die eine Dachbe-
griinung verpflichtend ist. Uberdachte Stellpldtze in Form von Carports gem. §12 BauNVQO 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 Grinden 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. Begriinungsmaftnahmen

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, Hohe 125-150 cm)
Zukunftsbdaume geman der aktuellsten GALK-Straltenbaumliste

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 Grinstrukturen 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 Baume 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 unzuldssig. Wahrend der Bauarbeiten und Arbeiten, die der
Baureifmachung der Grundstiicke dienen, sind Schutzmaflnahmen gem. RAS - LP 4 und DIN 18920
vorzusehen. Abgénge oder Beseitigungen sind vom Eingriffsverursacher innerhalb des Grundstiickes
adaquat zu ersefzen.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Innerhalb der Flachen AB und C ist durchgdngig eine 3,0 m breite Flache mit einem Gehrrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten. In Flache C ist die bereis vorhandene Grabenguerung zu
nutzen und entsprechend zu ertiichtigen. Diese ausgewiesenen Erschliefungsflachen/Flachen dienen
der Ermreichbarkeit der jeweiligen anliegenden Wohnhauser. Des Weiteren dienen diese Flachen den
Ver- und Entsorgungstragern. Innerhalb der geschiitzten Flachen fiir die Ver- und Entsorgungstrager
dirfen keine baulichen und sonstigen Anlagen errichtet werden. Es diirfen keine Einwirkungen und
Malknahmen vorgenommen werden, die den ordnungsgemédlen Bestand oder Befrieb der Leitung
beeintrachtigen oder gefahrden.

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




Ortliche Bauvorschriften

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

1. Dachformen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind als Dachformen von Gebauden ausschlietlich Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von min. 30° zulassig. Dieses gilt nicht fir Garagen und
Mebengebaude sowie fir untergeordnete Bauteile, wie z.B. Quergiebel, Dachgauben, Wintergarten
oder Terrasseniiberdachungen.

Erganzung:
Braune Dacheindeckung;
einfarbig

2. Dacheindeckung

Als Material fir die Dacheindeckung der Gebaude (ausgenommen Wintergarten und Terrassen-
tberdachungen) sind nur rote bis rot-braune, anthrazit oder schwarze Tone 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 Nebengeb&ude sind von dieser Vorschrift ebenso ausgenommen wie Solare-

nergieanlagen.

3. Dachbegriinung

Dacher von baulichen Anlagen sind bei einer Dachneigung von weniger als mit einer Mindest-
gesamtaufbauhthe von 10 cm zu dauerhaft und flachendeckend zu begriinen. Hierzu sind nieder-
wiichsige, trockenheitsresistente Stauden und Graser zu verwenden. Ausnahmen kbnnen 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 dffent-
lichen Verkehrsflachen nur bis zu einer Hohe von 1,00 m oder heimische Laubgeholze (u.a. Hainbu-
che, Rotbuche, Liguster, Weilldorn) zulassig. Unterer Bezugspunkt hierfir ist die Strallenoberkante
(Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralie.

5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flichen

Die nicht iberbauten Grundsticksflichen sind dauerhaft als Vegatationsflache herzustellen und zu
unterhalten sowie von Versiegelungen, Kunststoffflachen und Kiesschiittungen freizuhalten. Ausge-
nommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem je-
weiligen Grundstiick.

6. Ordnungswidrigkeiten

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

Ordnungswidrigkeiten kbnnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufle geahndet werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufle von bis zu 50.000 € geahndet werden.
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Vielen Dank fur lhre Auftmerksamkeit

Klimaschutzmanagement/Planungs- und Umweltamt (61)



