Gemeinde Edewecht

Bebauungsplan Nr. 197 "Sudlich Portsloger StraRe" mit srtlichen Bauvorschriften

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

| A

a<20,00m LPB I

TH<430m
FH <9,50m

WA1
max. 2 Wo LPB IV
0,3 LPB Il

0
o
F+R
Q WAL
o
369 max. 2 Wo
(o) 0,3
o
| A
o

e a <20,00m
TH<430m
FH <950m

N
[

offentliche
Parkflache

LPB Il

WA2

max. 4 Wo
0,3

| A

a <20,00m

TH<430m
FH <9,50m

F+R

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)i. V. m. § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes sowie § 84 Abs. 3 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Edewecht den Bebauungsplan Nr. 197
"Sudlich Portsloger Strae" mit 6rtlichen Bauvorschriften, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Stra’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 06.2019). 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 mdglich.

Dipl. Ing. Alfred Menger

(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur) (Siegel)

(Unterschrift)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 197 "Sudlich Portsloger StralRe" mit drtlichen Bauvorschriften wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiro Diekmann « Mosebach & Partner, Rastede.

M 1:1000

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 (WA1, WA2) gem. § 4 BauNVO sind die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht strende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 1 (WA1) gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebaude
maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei Wohngebaude als Doppelhaus aneinandergebaut werden,
ist je Wohngebaude nur eine Wohneinheit zuldssig. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete 2
(WA2) gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebaude maximal vier Wohneinheiten zulassig. Sofern zwei
Wohngebdude als Doppelhaus aneinandergebaut werden, sind je Wohngeb&ude nur zwei Wohneinheit
zulassig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

3. Innerhalb des Geltungsbereiches gelten fiir bauliche Anlagen folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):
Oberer Bezugspunkt:
Traufthéhe (TH): Schnittkante zwischen den AuRenflachen des aufgehenden

Mauerwerks und der Dachhaut

Firsthohe (FH): Obere Firstkante

Unterer Bezugspunkt:  StralBenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralle im
Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieRenden
Stralle zugewandten Gebaudeseite.

Eine Uberschreitung der Gebaudehdhe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist

zulassig.

4. In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zuldssig wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit einer Ldngenbegrenzung von 20,00 m fiir ein Einzelhaus und von 12,00 m fir
eine Doppelhaushalfte. Hausgruppen sind nicht zulassig. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

5. Auf den straBenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen und iberdachte Stellplatze
(Carports) gem. § 12 (6) BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemafR § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig.

6. Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche I, Il und IV (LPB I, I, IV) sind als Vorkehrung zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw.
baulichen Anderungen von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sowie von Biirordumen u. . die folgenden
resultierenden Schallddmm-Mafe R'w,res gem. DIN 4109-1 durch die Aufenbauteile (Fenster, Dacher und
Wande) einzuhalten:

Larmpegelbereich II:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Blrordume u. dhnliches:

erf. R'w,res = 30 dB
erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich llI:
Aufenthaltsrdume von Wohnungen:
Blrordume u. dhnliches:

erf. R'w,res = 35 dB
erf. R'w,res = 30 dB

Larmpegelbereich 1V:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Birordume u. dhnliches:

erf. R'w,res = 40 dB
erf. R'w,res = 35 dB

7. Innerhalb des Beurteilungspegelbereiches | (BPB I) sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen
AuRenwohnbereiche nur auf der direkt zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite zulassig oder geeignete
bauliche MaRnahmen zum Einhalten der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 notwendig. Die
Dimensionierung baulicher Anlagen ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

8. Innerhalb des Geltungsbereiches sind zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB besonders fir schutzbedirftige Wohnraume
(Kinderzimmer/ Schlafrdume) ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender
Belliftung zu gewahrleisten. Innerhalb des Larmpegelbereiches Il und Il (LBP Il und LPB Ill) sind besonders
schutzbedrftige Wohnraume auf gerdauschabgewandten Gebaudeseiten zu errichten. Alternativ sind diese mit
schallgedammten Luftungssystemen oder mit beispielsweise verglasten Vorbauten auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Liftungssysteme und baulicher MalRinahmen ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung
festzulegen und zu detaillieren.

9. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind heimische, standortgerechte Gehdlzpflanzungen in Form einer
Baum-Strauch-Hecke anzulegen. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen
MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Bei Abgang sind entsprechende Arten nachzupflanzen.

Zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Schwarzerle, Birke, Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn
Straucher: WeilRdorn, Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenhitchen

Geholzqualitaten:
Baume:  Hochstamm: 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm; Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

10.Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je angefangene 250 m?
Grundstiicksflache auf dem jeweiligen Grundstiick ein standortgerechter hochstammiger Laubbaum oder
Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
baulichen MafRnahmen folgenden Pflanzperiode vom Eingriffsverursacher durchzufiihren. Bei Abgang sind
entsprechende Arten innerhalb des jeweiligen Grundstiicks nachzupflanzen.

Vorgeschlagene Pflanzenarten:

Laubbaume: Eberesche, Esche, Hainbuche, Stieleiche, Winterlinde, Schwarzerle,Wildapfel, Birke,
Vogelkirsche

Obstbaume:  Apfel: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striebling
Birne: Gute Graue, Kdstliche von Charneu, Gellerts Butterbirne
Kirsche: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer

Qualitaten: Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang

Obstbdaume: Hochstamm, 8 - 10 cm Stammumfang

11.Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Mérz bis zum 15.
Juli unzulassig. Dariiber hinaus ist sie unzulassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern
Geholze oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Réhrichte
zurtickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen als auch bei einer Beseitigung von
Baumen im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere
Naturschutzbehdérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine
entsprechende Zustimmung erteilt hat.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE
1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Landkreises Ammerland sowie dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Stlitzpunkt
Oldenburg, Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg (Tel. 0441/7992120) unverzuglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und Fundstellen
sind gem. § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

. Sollten Bodenverunreinigungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehérde des Landkreises

Ammerland zu benachrichtigen.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese
umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst
direkt zu melden.

Anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzufiihren.

Die genannten DIN Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Edewecht einzusehen.

. Rechtsgrundlage fir diesen Bebauungsplan sind:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S, 587).

o Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010, 576),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S.70).

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. IS
3786).

e Planzeichenverordnung (PlanVZ) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 IS. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem. § 84 Abs. 3 NBauo)
1.

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften bezieht sich auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 197 "Sudlich Portsloger Stralle".

Fir Wohngebaude sind ausschlie3lich Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach mit einer Dachneigung von
35°-45° zulassig. Dieses gilt nicht fur Garagen und Nebengebaude mit einer Grundflache £ 75,00 m? sowie
fir untergeordnete Bauteile, wie z. B. fur Quergiebel, Dachgauben, Terassenliberdachungen oder
Wintergarten.

Als Material fur die Dacheindeckung der Gebaude (ausgenommen Wintergarten) sind nur rote bis
rotbraune, anthrazit oder schwarze Tone sowie nicht stark reflektierende Tondachziegel oder
Betondachsteine (max. Glanzgrad "Seidenmatt") zuldssig. Hierzu sind ausschlielich Farbtone zulassig,
die sich an den rot-rotbraun (Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012) oder
schwarz-anthrazit (Nr.7009 - 7016 ,7021, 7024, 9005, 9007, 9011, 9017) Farben des Farbregisters RAL
840-HR (matt) orientieren. Solarenergieanlagen kdnnen auf bis zu 50% je Dachflache installiert werden. Die
Verwendung von Reet als Dachmaterial ist zulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen bis zu einer
Hohe von max. 1,20 m zulassig und als frei wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten,
heimischen Geholzen zu gestalten. Dabei sind nur Gehdlze aus der nachstehenden Liste zulassig.
Alternativ sind senkrechte Holzlattenzaune zugelassen. Mauerwerk oder Metallbaustoffe sind lediglich flr
Toranlagen zulassig. Unterer Bezugspunkt ist die Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachstgelegenen
ErschlieBungsstralie.

Zu verwendende Pflanzenarten:
Hainbuche (Carpinus betulus), Weifldorn (Crataegus oxycantha), Rotbuche (Fagus sylvatica), Liguster
(Ligustrum vulgare), Stechpalme (llex aquifolium)

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind gartnerisch mit einer vollflachigen Bepflanzung anzulegen
und zu unterhalten. Die Anlage und flachige Abdeckung von gartnerisch anzulegenden Flachen mit
Mineralstoffen wie Grauwacke, Kies, Wasserbausteinen o.a. ist unzuldssig. Dies gilt nicht fir Wege und
Zufahrten. Die Uberbaubaren Flachen sind, soweit diese nicht bebaut werden, ebenfalls gartnerisch
anzulegen.

Hinweis zu 6rtlichen Bauvorschriften:
Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrigkeiten konnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuRe geahndet werden.

RASIEAE, ..ovvvvvveeiiiies
(Unterschrift)

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Edewecht hat in seiner Sitzungam ......................o.. die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 197 "Siidlich Portsloger Strale" mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ............ccceeenee. ortstiblich bekanntgemacht worden.

EAEeWECHE, v
Birgermeisterin
Im Auftrage
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Edewecht hat in seiner Sitzung am ....................... nach Erdrterung

dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 197 "Sudlich Portsloger Strafe" mit ortlichen Bauvorschriften
zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB beschlossen. Ort und Dauer der Auslegung
wurden gem. § 3 (2) BauGB am ..........ccceen ortsuiblich durch die Tageszeitung sowie auf der Internetseite
der Gemeinde bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 197 und der Begriindung sowie die
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ...................c....... bis zum
......................... gem. § 3 (2) BauGB 6ffentlich ausgelegen und war auf der Internetseite der Gemeinde
einsehbar.

EAeWECKE, ..o

Birgermeisterin
Im Auftrage

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Edewecht hat den Bebauungsplan Nr. 197 "Sudlich Portsloger Straf3e" mit ortlichen
Bauvorschriften, bestehend aus der Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzungen, nach Prifung der
Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB sowie der Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und
untereinander gem. § 1 (7) BauGB in seiner Sitzung am ........cccccceevviviiiineeennnns gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begrindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB
beigeflgt.

EdeWecCht, ....ccccooevvveeeeeee
Blrgermeisterin
Im Auftrage
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 197 "Sldlich Portsloger Stra3e" mit 6rtlichen Bauvorschriften
istgem. § 10 (3) BauGB am ..................... im Amtsblatt fir den Landkreis Ammerland bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 197 "Sudlich Portsloger Stra3e" mit értlichen Bauvorschriften ist damit am
............................ rechtsverbindlich geworden.

Blrgermeisterin
Im Auftrage

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden, z.B. max. 2 Wohngebaude

2. MaRB der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,4
I maximal zulassige Vollgeschosse, z.B. |
TH < 4,80m
FH < 9,50 m

maximal zuldssige Traufhdhe (TH), z. B. 4,50 m

maximal zulassige Firsthéhe (FH), z. B. 9,50 m

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
—————— Baugrenze

uberbaubare Grundsticksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflachen

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
- Offentlicher Parkplatz
- F+R: Fuf3- und Radweg

5. Griinflachen

private Grinflache, Zweckbestimmung: Anpflanzflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

O O O O O O
O]
O]
O O O 0 O O

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

7. Sonstige Planzeichen
I__:__] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

-—o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Umgrenzung der Flachen fiur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich gem. DIN 4109, vgl. Schalltechnischer Bericht

Beurteilungspegelbereich, vgl. Schalltechnischer Bericht

Gemeinde Edewecht
Landkreis Ammerland

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 197 "Sidlich Portsloger StralRe" mit
drtlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

EAEWECNL, ...

Blrgermeisterin
Im Auftrage
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