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Planzeichenerklarung

l. Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

E//\ Uberbaubare Grundstiicksflachen

nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen

2. MaR der baulichen Nutzung

z.B.0,3 Grundflachenzahl als H6chstmal}

z.B. 1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
z.B.TH:4,00m  Traufhdhe als Hochstmaf}

z.B. FH: 9,00 m  Firsthohe als Hochstmal}

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—————— Baugrenze
a abweichende Bauweise
@ Einzel- und Doppelhauser
ff} nur Einzelhauser zulassig

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie auch gegenuber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

FuR- und Radweg

5. Sonstige Planzeichen

r="
L=l

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Mal3es der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

Larmpegelbereiche

Textliche Festsetzungen

1. Allgemeine Wohngebiete WA gemaR § 4 BauNVO

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) gem. § 4 BauNVO sind Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 sowie
§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO (nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir sportliche Zwecke) nicht zulassig
(§ 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten (WA und WA?) sind die gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3-5 BauNVO (Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.3 Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (VWA1 und WA?) ist die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) allgemein zulassig, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt bleibt (§ 1 Abs. 6 Nr. 2 BauNVO).

2. Garagen und Nebenanlagen

Auf den straRenseitigen nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) gem. § 12 und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, ausgenommen deren erforderlichen Zufahrten, nicht
zulassig. Im Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB sind diese Anlagen innerhalb eines Abstandes von 1,0 m hierzu unzulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

3. Gebdudehodhe

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes betragt die maximal zulassige Firsthéhe 9,0 m und die maximal
zulassige Trauthohe 4,0 m (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVOQ). Bezugspunkt flr die Hohenermittlung ist die Oberkante der
anschlieRenden ErschlielRungsstrale, gemessen in Fahrbahnmitte. Oberer Bezugspunkt fiir die Firsthdhe ist der
héchste Punkt des Gebaudes. Schornsteine, Antennentrager o. A. sind nicht zu beriicksichtigen. Oberer
Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Traufhéhe ist die Schnittkante zwischen den AufRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut.

4. Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA2) sind je Gebaude max. 2 Wohnungen zulassig. Sofern
mehrere Gebaude aneinandergebaut werden, ist je Wohngebaude nur 1 Wohnung zulassig.

5. Bauweise

In der gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Einzelhauser innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WAZ2) wie in der offenen Bauweise zulassig, jedoch mit einer
Langenbegrenzung von max. 15,0 m. Doppelhauser innerhalb des allgemeinen Wohngebietes 1 (WA1) sind in der
abweichenden Bauweise (a) mit einer maximalen Gebaudeldnge von 17,0 m zulassig.

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

6.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen zu
mindestens 50 % primar mit Photovoltaikmodulen oder (anteilig) sekundar mit Solarwarmekollektoren zur Nutzung
der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache). Garagen und uberdachte Stellplatze
in Form von Carports gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

6.2 Nutzbar ist der Teil der Dachflache, der fiir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen
Grunden verwendet werden kann.

7. BegriinungsmaBnahmen

7.1 In den allgemeinen Wohngebieten ist je angefangene 150 m? versiegelte Flache ein mittel- oder kleinkroniger (min.
12 cm Stammumfang), oder je angefangene 300 m? versiegelte Flache ein grol3kroniger (min. 16 cm
Stammumfang) standortgerechter und heimischer Laubbaum oder standortgerechter Obstbaum zu pflanzen.

Bei Abgang sind entsprechende Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Fur die Anpflanzung sind folgende Pflanzenarten zu verwenden:

Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn oder
Zukunftsbaume gemal der aktuellsten GALK- Stralenbaumliste
(jeweils 3x verpflanzt, Stammumfang 12-16 cm; Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm

7.2 Es sind min. 80% der Dachflachen von Garagen und tberdachten Stellplatzen in Form von Carports gem. § 12
BauNVO mit einer Dachneigung von weniger als 20 Grad dauerhaft und flachenhaft zu begriinen (gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB). Sofern diese Dacher mit Photovoltaikanlagen oder gleichwertigen Solarvorrichtungen belegt sind,
missen min. 60 % dieser Flache begriint werden. Es ist eine dauerhafte und fachgerechte stark durchwurzelbare
Substratschicht von min. 10 cm anzulegen und extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft eine geschlossene
Vegetationsdecke gewahrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (z.B. Graser,
bodendeckende Gehdlze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzglter regionaler
Herkunft zu verwenden. Bei Abgang oder Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom
Eingriffsverursacher nachzupflanzen.

Untergeordnete Lichtkuppeln, Glasdacher und Dachterrassen sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie dem
Nutzungszweck des Gebaudes dienen.
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind hiervon ausgenommen.

8. MaRnahmen zum Larmschutz

Es sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Verkehrslarmimmissionen durchzufiihren:

1) Fur die gekennzeichneten Bauflachen sind passive SchallschutzmaRnahmen entsprechend den Anforderungen
der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind fiir die jeweiligen Gebaude die gekennzeichneten Larmpegelbereiche bzw.
die maRgeblichen AuRenlarmpegel zugrunde zu legen. Auf den larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A)
verringerter Aulzenlarmpegel - ein Larmpegelbereich weniger - in Ansatz gebracht werden.

2) Zur Nachtzeit ist als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fiir besonders schutzbediirftige VWWohnrdume
(Kinderzimmer/Schlafrdume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren, bei ausreichender Belliftung zu
gewahrleisten. Hierzu sind die Fenster der schutzbedurftigen Wohnraume auf der larmabgewandten Gebaudeseite
anzuordnen. Alternativ sind schutzbedurftige Wohnraume zur Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei
ausreichender Bellftung mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher
Liftungssysteme ist im Zuge der Ausfihrungsplanungen festzulegen und zu detaillieren.

3) AulRenwohnbereiche (z.B. Terrassen, Loggien, Balkone) der strallenseitigen Bebauung zur "Mittellinie™ sind nur
auf der zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite zulassig. Alternativ sind sie zulassig, wenn durch geeignete
bauliche MaRBnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten
von Nebengebauden) die Einhaltung eines AulRenlarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.

4) Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammmafe, der Wohnraum-Innenpegel bzw. -
AuRenpegel bei AuRenwohnbereichen ist bei Neubauten oder baulichen MalRnahmen, die einem Neubau
gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fithren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen
Sachversténdigen nachzuweisen.

Hinweise

Baugesetzbuch

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634),
zuletzt gedndert am 26.04.2022 (BGBI |, Seite 674)

3. Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Gemeinde Bad Zwischenahn
Planungs- und Umweltamt
Am Brink 9

29160 Bad Zwischenahn

Bad Zwischenahn, den

4. Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bad Zwischenahn hat in seiner Sitzung am dem Entwurf der
4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P ,Petersfehn” mit értlichen Bauvorschriften und Begriindung zugestimmt
und seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
wurden am ortstiblich bekanntgemacht. In der Verdffentlichung wurde darauf hingewiesen, dass kein
Umweltbericht gem. § 2a BauGB gefertigt wird, da das Verfahren gem. § 13 a Bau GB durchgefihrt wird. Der Entwurf
der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P  Petersfehn“ mit Begriindung hat vom bis

gemal § 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.

Bad Zwischenahn, den

Der Burgermeister

5. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Zwischenahn hat die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P “Petersfehn* nach
Prtfung der Stellungnahmen und Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am als
Satzung (§10 BauGB) sowie die Begrindung beschlossen.

Bad Zwischenahn, den

Der Burgermeister

6. Inkrafttreten

Der Beschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P “Petersfehn* durch die Gemeinde Bad Zwischenahn
ist gemaf § 10 BauGB am im Amtsblatt fur den Landkreis Ammerland Nr.

bekanntgemacht worden. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P Petersfehn® ist damit am
rechtsverbindlich geworden.

Bad Zwischenahn, den

Der Burgermeister

7. Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P ,Petersfehn* sind
Verletzungen von Verfahrens- oder Formschriften sowie Méngel des Abwégungsvorganges beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Bad Zwischenahn, den

Der Birgermeister

8. Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Bad Zwischenahn, den

Der Blirgermeister

2. Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6) m.W.v. 01.01.2023
(riickwirkend)

3. Planzeichenverordnung
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanZV) 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. I, S. 1802).

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

5. Bodenfunde
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefafscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Nds. Landesamt flir Denkmalpflege,
Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel: 0441/205766-15) oder der unteren
Denkmalschutzbehdérde 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. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde 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 zusténdige Polizeidienststelle, das
Biirgeramt der Gemeinde oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat Hannover zu informieren.

8. Oberflichenentwésserung
Aufgrund des begrenzten Fassungsvermégens des Vorfluters (StralRenseitengraben) und des
Regenwasserkanals am Mihlenbruch ist friihzeitig der Nachweis der geregelten Oberflachenentwésserung zu
erbringen (Nachweis der gesicherten ErschlieRung).
Hierfur kann im Einzelfall eine Riickhaltung des Oberflaichenwassers auf dem Baugrundstiick erforderlich
werden. Es ist daher diesbeziiglich friihzeitig mit den Gemeindewerken fir Wasser und Abwasser der
Gemeinde Bad Zwischenahn Kontakt aufzunehmen.

9. Sonderabfille
Anfallende Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzufiihren.

10. Klimaschutz
Zur bestmdglichen Ausnutzung méglicher regenerativer Energien ist eine Ausrichtung der Geb&udestellung in
sidliche bzw. slidwestliche Lage sowie der entsprechenden First-/Dachneigung empfehlenswert.
Im Sinne der Klimafreundlichkeit ist die Nutzung von organischen Bau- und Da&mmmaterialien wie Holz, Fasern,
Lehm, Cellulose oder (an)-organischen Recyclingmaterial empfehlenswert.

11. Uberdeckung von Bebauungspldnen
Mit der Rechtskraft der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P, Petersfehn* mit értlichen Bauvorschriften
treten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 P,Petersfehn® mit rtlichen Bauvorschriften fiir
den Uberlagerten Teilbereich auf3er Kraft.

12. DIN-Normen und GALK-StraBenbaumliste
In den textlichen Festsetzungen sowie in den Hinweisen wird auf DIN-Vorschriften sowie die GALK-
Straenbaumliste verwiesen. Diese werden beim Planungs- und Umweltamt der Gemeinde vollsténdig
bereitgehalten.

Praambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie § 84 Niedersachsische Bauordnung
(NBauOQ) i.V.m. § 58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Bad
Zwischenahn diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P “Petersfehn* bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen den értlichen Bauvorschriften sowie der Begriindung, als Satzung
beschlossen.

Bad Zwischenahn, den

Der Burgermeister (Siegel)

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

1. Dachformen

Im Plangebiet sind nur Gebaude mit Sattel-, Kriippel- oder Kriippelwalmdachern mit einer Mindestdachneigung von 37
Grad zulassig. Bei Nebenanlagen und Garagen gem. §§ 12 und 14 BauNVO sind auch geringere Dachneigungen oder
Flachdacher zulassig.

2. Dacheindeckung

Als Material fur die Dacheindeckung der Gebaude (ausgenommen Wintergarten, Terrasseniuberdachungen und
Flachdacher) sind nur rote bis rotbraune, anthrazit oder schwarze Téne und zugleich nicht stark reflektierende
Tondachziegel oder Betondach- steine (max. Glanzgrad "seidenmatt") zulassig.

3. Einfriedungen

Innerhalb des Geltungsbereiches sind feste Einfriedungen (z.B. Mauern, Zaune) entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Unterer Bezugspunkt hierfiir ist die StralRenoberkante
(Fahrbahnmitte) der nachst- gelegenen ErschlieRungsstralle.

Feste Einfriedungen sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) angrenzend an die freie Landschaft oder an offentliche
Grunflachen nur bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.

4. Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

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

5. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den aufgrund § 84 NBauO erlassenen ortlichen
Bauvorschriften dieser Satzung (Dacheindeckung, Einfriedungen sowie Gestaltung der nicht Uberbauten
Grundstucksflachen) zuwiderhandelt.

Ordnungswidrigkeiten kdnnen geman § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbul’e geahndet werden.

Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe von bis zu 500.000 € geahndet werden.

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Bad Zwischenahn hat in seiner Sitzung am

die Aufstellung der

4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 P “ Petersfehn“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2

Abs. 1 BauGB am

ortsliblich bekanntgemacht.

Bad Zwischenahn, den

Der Birgermeister

2,

Kartengrundlage:

Plangrundlage

Liegenschaftskarte

MaRstab: 1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
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Landesamt far Geoinformation
und Landvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen

Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom

). Sie ist hinsichtlich der

Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Westerstede, den

(Siegel)

(Unterschrift)

Landkreis Ammerland

Gemeinde Bad Zwischenahn
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PLANVERFASSER VERFAHRENSSTAND NACH BAUGB

Gemeinde Bad Zwischenahn
Am Brink 9
29160 Bad Zwischenahn

§ 10 BauGB Abs. 2

Satzungsfassung
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