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Uberplanung des Bebauungsplanes
Nr. 1,3, Ofen

Ubernommene Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet

max. Geschosszahl

Uberbaubare Flache (geringfugigen
Erweiterungen)

GRZ: 0,4
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Uberplanung des Bebauungsplanes
Nr. 1,3, Ofen

Neue Festsetzungen

Erweiterung des Geltungsbereich zwischen
Brokhauser Weg und Heideweg (bisher § 34 BauGB)
Allgemeine Wohngebiete entlang des Feldkamps
und sudlich Brokhauser Weg

Abweichende Bauweise

Uberbaubare Flache (geringfugigen
Erweiterungen)

Unterschiedliche Mal3e der baulichen Nutzung
(WA1 und WA?2)

Larmschutzfestsetzungen

Wasserschutzgebiet
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Fruhzeitige Beteiligung

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

—> Zwei Stellungnahmen von privater Seite

> 15 Stellungnahmen von Tragern 6ffentlicher Belange (TOB)
> 6TOB ohne Bedenken, Anregungen oder Hinweise
(PLEdoc GmbH; Avacon Netz GmbH; Gastransport Nord GmbH; Staatliches Gewerbeaufsichtsamt

Oldenburg; Landwirtschaftskammer Oldenburg; Vodafone GmbH /Vodafone Deutschland GmbH;
Niedersachsisches Landesamt fur Denkmalpflege — Referat Archaologie)
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generelle Hinwei/se Z2500

EWE Netz GmbH

7
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@\? AR .7 iy | — Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befinden

g

sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ
GmbH

GH=90m

Oldenburgisch-Ostfriesischer Wasserverband

— Versorgungsleitungen innerhalb des Plangebietes, die nicht
Uberbaut werden dirfen

— Hinweise zum Versorgungsdruck sowie zur
Loschwasserversorgung

Q% A\ Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr
= T — Straldenbaulasttrager der K 348 ,Hermann-Ehlers-Stral3e"
unmittelbar betroffen

— keine Vorgaben, Anmerkungen oder Hinweise
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inhaltliche Hinweise F3 SfscHenann

Sk Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie

2 i
/ GH=s80m
A

@? A G — Hinweis auf Gashochdruckleitung der EWE Netz GmbH

g

— Hinweis auf den NIBIS-Kartenserver zu weiteren Informationen
Uber die Baugrundverhaltnisse

GH=90m

Haaren-Wasseracht

— Vorhaben darf Abfluss des Brokhauser Wasserzuges (Wzg.
4.04/1) nicht beeinflussen

Errichtung von baulichen Anlagen jeder Art, Einfriedungen Uber

‘ 1,20 m Hohe, Veranderungen der Gelandeoberkante und

g 7 Tl e T - Anpflanzungen in einer Entfernung von weniger als 5,0 m von
g % der oberen Boschungsoberkante (bzw. der Rohrachse) sind

- \% oo unzulassig

al ' ; .

- - Boschungsoberkante maf3geblich

Gewasserstreifen sind von jeglicher Einzaunung, Bepflanzung,

Nebenanlagen etc. freizuhalten
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ol Niedersachsische Landesbehorde fir StralRenbau und
Verkehr

- — Landkreis Ammerland, vertreten durch die Niedersachsische
Landesbehorde fur Straldenbau und Verkehr - Geschaftsbereich
Oldenburg (NLStBV - OL), als Strafenbaulasttrager der K 348
,Hermann-Ehlers-Strafe “ unmittelbar betroffen

— ErschlieBung innerhalb des Baugebietes ist gewahrleistet

Tiefbauamt der Gemeinde Bad Zwischenahn

— Hinweise zu den Eigentumsverhaltnissen kleiner Flursticke
sowie deren Darstellung im Bebauungsplan als 6ffentliche
Verkehrsflache

— Hinweis zu dem Eigentumsverhaltnis eines Flurstickes sowie
dessen Darstellung im Bebauungsplan als private Grinflache




inhaltliche Hinweise F3 SfscHenann

— Landkreis Ammerland
' — Unteren Wasserbehorde: Trinkwasserschutzgebiet
"Alexanderfeld - Schutzzone Il A" betroffen; Ablehnung der
Herstellung bzw. des Betreibens von Erdwarmeanlagen durch
Trinkwasserversorger EWE Wasser Oldenburg

—> Verbot von Erdwarmeanlagen in Hinweisen aufgenommen

— Eingezeichnete Wallhecke besteht nicht mehr

—> Wallheckendarstellung wird aus der Planzeichnung genommen;
stattdessen wird der Baum- und Strauchbestand geschitzt

— Hinweise zum Larmgutachten
—> Werden durch das zustandige Biro aufgenommen

— Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird empfohlen, den
Versiegelungsgrad bei Neubauten auf ein Minimum zu
beschranken

- Uberplanung eines Bestandsgebietes, ohne zusétzlichen (neuen)

Bebauungsmaoglichkeiten; gesicherte Entwasserung Teil des
Zulassungsverfahren

— Redaktionelle Hinweise
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Handwerkskammer Oldenburg

— Bedenken hinsichtlich zwei bestehender Handwerkbetriebe
(Tischlereien) wegen der Ausweisung als Allgemeines
Wohngebiet

—> im Bebauungsplan wird eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
aufgenommen (,Fremdkorperfestsetzung"):

GH=90m

Rechtsprechung: eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO bedeutet nicht.
dass der Betriebsinhaber mit den Nutzungsmaglichkeiten vorliebnehmen
muss, die ihm sonst nurim Rahmen des herkdmmlichen Bestandsschutzes
verbleiben (im Wesentlichen Reparatur- und Erhaltungsmalinahmen),
sondern dass er je nach der Maf3 der getroffenen Regelung weiterhin
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsédnderungen und Erneuerungen
vornehmen kann. Vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise
Entwicklungschancen offengehalten, selbst wenn sie dem Charakter des
festgesetzten Gebiets an sich fremd sind.

Eine ,Fremdkoérperfestsetzung" nach § 1 Abs. 10 BauNVO gilt als dauerhafte
Sicherung der aktuellen Betriebe sowie deren Betriebsablaufe.

i - e Faktisch besteht das Mischgebiet nur in Planzeichnung, da aul3er des
k2 l — - Tischlereibetriebes keine weiteren MI-Nutzungen vorzufinden sind;
& komplette Pragung als WA (auch angrenzende Bebauungsplane).

Eine Beibehaltung der Ausweisung eines Mischgebietes wirde
konfliktbehaftet sein, da bei Aufgabe der aktuellen Nutzung zukinftige
Grundstuckseigentimer ein gewisses Mal3 an gewerblicher Nutzung
nachweisen mussten (min. 50%), oder eine , Briefmarkenplanung" vorlage,
die jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde ist und fir zukUnftige
Bauleitplanung eine ungewollte Referenzfunktion einnehmen konnte.
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ISe - privat S=2 ZWISCHENAHN

Burgerin 1
— Verdichtung des bestehenden Baugebietes sollte auf folgende Punkte
eingehen:
- Schutz bestimmter Bereiche von Grinflachen (am besten auch
prozentualer Mindestschutz) um der weiteren Versiegelung ent-
gegen zu wirken
- min. 40% des Grundstickes sind zu begrinen

- dltere Baume sollten als besonders geschitzt gelten

-> Baumbestand wird eingemessen und als zu erhalten fest-
gesetzt

- Schottergarten verboten
- Schottergarten sind explizit ausgeschlossen

- Schwamme- bzw. Sickerbereiche eingeplant werden (um mit kinf-
tigen Starkregenereignissen umgehen zu kdnnen
- im bestehenden Siedlungsgebiet konnen keine Schwamm-
oder Sickerbereiche ausgewiesen werden

— Kann Verkauf von Grundsticken an Grol3investoren verhindert werden?
—> Bestandsgebiet ohne kommunale Grundsticke

— wenn derzeit Kita und Schule nicht genigend Platze haben kann eine
Nachverdichtung der Flache, die kinftig weitere Kita- bzw. Schulplatze
fordern wird, zumindest mit Augenmal$ erfolgen?

- Bestandsgebiet ohne Einwirken auf freien Immobilienmarkt

— Ammerland, insbesondere die Gemeinde Bad Zwischenahn, sollte
Gartengemeinden erhalten. Trotz allgemein hoher Nachfrage wegen der
Nahe zu Oldenburg: muss die bedient werden, wenn angesichts des
Klimawandels und Artenschwunds der vorhandene Grinraum, die Garten,
eine wichtige Rolle spielen?

—> Bestandsgebiet ohne Mdglichkeiten der Enteignung




inhaltliche Hinweise - privat F3 SfscHenann

8 &

el e =L )R Burgerin 2
P " - Aufgrund der (langjéhrigen) gewerblichen Nutzung an der
August-Hinrichs-Stral3e wird Mischgebietsnutzung gewinscht;
Handwerksbetrieb mit Anlieferungs- und Kundenverkehr,
Absauganlagen sowie weiteren Larmfaktoren

—> im Bebauungsplan wird eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO
aufgenommen (,Fremdkorperfestsetzung"):

Rechtsprechung: eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO bedeutet nicht.
dass der Betriebsinhaber mit den Nutzungsmaglichkeiten vorliebnehmen
muss, die ihm sonst nurim Rahmen des herkdmmlichen Bestandsschutzes
verbleiben (im Wesentlichen Reparatur- und Erhaltungsmalinahmen),
sondern dass er je nach der Maf3 der getroffenen Regelung weiterhin
Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneuerungen
vornehmen kann. Vorhandenen Nutzungen werden auf diese Weise
Entwicklungschancen offengehalten, selbst wenn sie dem Charakter des
festgesetzten Gebiets an sich fremd sind.

Eine ,Fremdkoérperfestsetzung" nach § 1 Abs. 10 BauNVO gilt als dauerhafte
Sicherung der aktuellen Betriebe sowie deren Betriebsablaufe.

Faktisch besteht das Mischgebiet nur in Planzeichnung, da auf3er des
Tischlereibetriebes keine weiteren MI-Nutzungen vorzufinden sind;
komplette Pragung als WA (auch angrenzende Bebauungsplane).

Eine Beibehaltung der Ausweisung eines Mischgebietes wirde
konfliktbehaftet sein, da bei Aufgabe der aktuellen Nutzung zukinftige
Grundstuckseigentimer ein gewisses Mal3 an gewerblicher Nutzung
nachweisen missten (min. 50%), oder eine ,,Briefmarkenplanung" vorlage,
die jedoch nicht planerisches Ziel der Gemeinde ist und fir zukUnftige
Bauleitplanung eine ungewollte Referenzfunktion einnehmen konnte.
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Textliche Festsetzungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung 3. Abweichende Bauweise

(1) In den Allgemeinen Wohngebieten gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutz- (1) Im Aligemeinen Wohngebiet 1 (WA,) sind in der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten
ungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des abweichenden Bauweise Gebaudelangen von max. 23 m zulassig.

Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). (2) Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA,) gelten in der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzien
(2) Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete nach § 4 BauNVO ist die ausnahmsweise abweichenden Bauweise folgende Langenbegrenzungen:

zulassige Nutzung gem. § 4 Abs 3 Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) allgemein
zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO), sofern die allgemeine Zweckbestinmung des Baugebietes ge- Einzelhaus
wahrt bleibt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).
(3) Gem. § (1§Abs. 10 BauNVO sind i)n den Allgemeinen Wohngebieten Erweiterungen, Anderungen, Anzahl der Geb3ude Gebéudeldnge
Nutzungsanderungen und Emeuerungen von vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen auf den 1 max. 15 m
Flurstiicken 66/16 und 99, jeweils Flur 48 (Tischlereien) zulassig, die aufgrund der Festsetzung eines 2 max. 18 m
Allgemeinen Wohngebietes (WA) gem. § 4 BauNVO unzulassig waren.

mehr als 2 max. 23 m

2. Begrenzung der Wohneinheiten
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete gemal § 4 BauNVO wird die Anzahl der maximalen Woh-
nungen in Bezug auf die Grundstiicksgrée wie folgt begrenzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB): Doppelhaus

. . . Anzahl der Gebdude Gebaudelinge
Im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA, ) je 200 m? Grundstlicksflache héchstens 1 Wohnung. 2 max. 18 m
Im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA;) je 250 m? Grundstiicksflache hochstens 1 Wohnung. -

mehr als 2

Einzelhaus

Anzahl der Gebiude Anzahl der Wohnungen (je Gebdude)
1 max. 3
2 max. 2

Garagen und Uberdachte Stellplatze gemalt § 12
sind auf die Gebdudelange nicht anzurechnen.

mehr als 2 max. 1 4. Hohe der baulichen Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen im Al
BauNVO).

Als Gebdudehohe gilt i chlielfungsstr
Anzahl der Gebdude Anzahl der Wohnungen (je Gebiude) gemessen in Fahrba ches (oberer Be-

2 max. 2 zugspunkt).

mehr als 2 max. 1
5. Garagen, iiberdachte
Im _ Allgemeinen Wohnge a nlagen a‘
de gem. §§ 12 und i nseitigen Baugrenze den Stralten-

Anzahl der Gebi3ude Anzahl der Wohnungen (je Geb&ude) ungslinien der Erschli i u den Verkehrsflachen mit der Zweck-
mehr als 2 max. 1 ng .Fult- und Radweg’ .q. stand von 1,0 m einzuhalten.




Textliche Festsetzungen

: und Anpflanzung vo
. . 28 tz umbestand sowie den als zu erhalten
i i i uchs und Wurzelwerk beeintréchtigen, wie

utzungen, in einem Umkreis von mindestens 5,0 m
pgang der Gehdlze sind entsprechende Nachpflan-

Re von Verkehrsflachen sind zulassig).
elts Grundstiicksflache ist ein Laubbaum der nachstehenden

Acer platanoides - Spitzahorn
Betula pendula - Hangebirke
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Alnus glutlnosa Schwarzerla
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wildapfel
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Zum Zeitpunkt der Pllanzung haben die B&dume einen Stammumfang von mindestens 14-16 cm aufzu-
weisen.

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

(1) Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen neu errichteter Gebéude
und baulicher Anlagen zu mindestens 50 % primar mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundar
mit Solarwdrmekollektoren zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestfiache). Dies gilt auch fir Dacher, die mit einer Dachbegriindung versehen sind. Uber-
dachte Stellplatze in Form von Carports gem. §12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind hiervon ausgenommen.

(2) Nutzbar ist der Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann.

8. LéirmschutzmaBnahmen

(1) Fir die gekennzeichneten Baufiichen sind passive SchallschutzmaBnahmen entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fir die jeweiligen Gebiude die gekenn-
zeichneten Larmpegelbereiche bzw. die mafgeblichen Aullenlarmpegel zugrunde zu legen. Auf den
larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A) verringerter Auenldrmpegel - ein Larmpegelbereich
weniger - in Ansatz gebracht werden.

{2) Bei den innerhalb der Larmpegelbereiche Il und IV gelegenen Flachen ist zur Nachtzeit als Vor-
kehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmissions-
schutzgesetzes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fir besonders schutzbediritige Wohnréaume
(Kinderzimmer/Schlafraume) ein Schalldruckpegel von kleiner/gleich 30 dB{A) im Rauminneren bei
ausreichender Beliiftung zu gewéahrleisten. Hierzu sind die Fenster der schutzbedirftigen Wohnrdume
auf der larmabgewandten Geb&udeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbeddirftige Wohnraume zur
Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Bellftung mit schallgedammten
Liftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Aus-
filhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

(3) Die innerhalb der Larmpegelbereiche Ill bis IV gelegenen AuBenwohnbereiche (z.B. Terrassen,
Loggien, Balkone) sind nur auf der zur Larmquelle abgewandten Gebéudeseite zuléssig. Alternativ sind
sie zulassig, wenn durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergérten,
Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten von Nebengebduden) die Einhaltung eines
AuBenldarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.

(4) Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schallddmmmale, der Wohnraum-
Innenpegel bzw. -Auienpegel bei AuBenwohnbereichen ist bei Neubauten oder Umbauten, die einem
Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fiihren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzel-
fall durch einen Sachverstandigen nachzuweisen.




Ortliche Bauvorschriften

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 80 Abs. 3 u. 84 NBauO)

Fir die im Geltungsbereich festgesetzten allgemeine Wohngebiete (WA) gelten die folgenden drtlichen
Bauvorschriften:

Dédcher

Die Dacheindeckung geneigter Dacher im Allgemeinen Wohngebiet ist mit unglasierten Dachziegeln Eradnzuna:
(DIN 456) vorzunehmen. Zulassig sind Rot- bis Rotbrauntine sowie Anthrazit- oder Schwarztone in g g

Anlehnung an die RAL-Farben 3001 bis 3005, 3009, 3011, 3013 und 7016. Garagen, Carports, Neben- ||| braune Dachfarbenl-
anlagen, Terrasseniberdachungen, Wintergarten sowie Anlagen zur Energiegewinnung sind von dieser ) .
Vorschrift ausgenommen. einfa rb'g

Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Die nicht Oberbauten Grundsticksflachen sind dauerhaft als Vegetationsfliche herzustellen und zu
unterhalten sowie wvon Versiegelung, Kunststofflichen und Kiesschittungen freizuhalten. Aus-
genommen sind Zufahrten, Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze sowie Wegebeziehungen auf dem
jeweiligen Grundstick.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemai § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO erlassenen ort-
lichen Bauvorschriften dieser Satzung (Gestaltung von Dachern, Gestaltungen der nicht Gberbauten
Grundstiicksflachen) zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbulbe geahndet werden.

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




Gemeinde Bad Zwischenahn

87. Anderung des Flachennutzungsplanes

MaRstab 1:5.000
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Vielen Dank fur lhre Auftmerksamkeit

Klimaschutzmanagement/Planungs- und Umweltamt (61)



