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Gemeinde Edewecht

Bebauungsplan Nr. 203

Griiner Anger in Friedrichsfehn
Verfahren gemdB § 13 b BauGB

Bauausschuss am 24. Januar 2023
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Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
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Ausschnitt rechtswirksamer Flachennutzungsplan
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M. 1:5.000
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Planzeichenerklarung

- Wohnbauflachen
/ E
& - . Geltungsbereich der FNP-Anpassung

30. Berichtigung des Flachennutzungsplanes 2013
S S NS

M. 1:5.000

Planzeichenerkldrung

m Wohnbauflache

Geltungsbereich der FNP-Anderung
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FNP-Berichtigung



NWP Planungsgesellschaft mbH

Angrenzende B-Pldne Nr. 145, 154, 168
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Gemeinde Edewecht
Landkreis Ammeriand

Bebauungsplan Nr. 190
"Friedrichsfehn, westlich der Briderstraite"

Juni 2022 M. 1:1.000
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NWP Planungsgesellschaft mbH

Stadtebauliches Konzept - Entwurf




Ergebnisse der offentlichen Auslegung und
Beteiligung der TOB
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Private Anregungen

— Hinweis auf die Nahe der Siedlung zum Moor.
— Gegebenheiten zum Schutz des Grundwassers prufen

— Versickerung prufen und Nachweis der schadlosen Versickerung (Berlcksichtigung der
angefuhrten Materialien) fUhren.

— Priufung, ob Zisternen festgeschrieben werden kdonnen.

Bertcksichtigung durch:

Stellungnahme des Gutachters zeigt die Machbarkeit auf
Beweissicherungsverfahren
Entwasserungskonzept
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Ergebnisse der Auslegung und Beteiligung der TOB




Landkreis Ammerland

— Planungsanlass (klimafreundliche Siedlung) vertiefen

— Das Mal der baulichen Nutzung wird fur jedes vorhandene oder neu zu bildende
Baugrundstick angewendet

— Im WA3 und WA 4 wird eine Realteilung ausgeschlossen und das Zulassungsverfahren
durchgefuhrt

— Redaktionelle Anpassungen (Lesbarkeit Planzeichen, Erganzung Zweckbestimmung
F & R, OBV Erganzung Geldstrafe)

— Vermallung Malnahmeflache und Zuordnung zur Textl. Festsetzung Nr. 10, offentliche
Grunflache

— Larmschutz: Gesundheitsgefahrdung ist nicht gegeben, da die Uberschreitung der
Orientierungswerte im abwagungszuganglichen Bereich liegen.

— FNP: redaktionelle Anpassungen

— Untere Wasserbehorde: wasserrechtlicher Erlaubnisantrag erforderlich

— Abfallwirtschaft: Erschliel3ung ist gesichert, wenn diese wie beschrieben umgesetzt wird
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Ergebnisse der Auslegung und Beteiligung der TOB
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Brandschutz

— Hinweise zur Loschwasserversorgung

Niedersachsische Landesbehorde fur StraBenbau und Verkehr Geschaftsbereich
Oldenburg

— Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt
— Sichtdreiecke, Schallvorbelastung wird in die Planung eingestelit
— SchlieBung einer Vereinbarung

LGLN, Kampfmittelbeseitigung
— Gemeinde fordert eine Luftbildauswertung an

Versorgungstrager (EWE, Vodafone, Deutsche Telekom, OOWYV)

— Hinweise zu Bestandsleitungen und dem moglichen Ausbau neuer Leitungslinien

— Hinweise zur Loschwasserversorgung

— Das Plangebiet ist an die Versorgungsleitungen angeschlossen bzw. kann angeschlossen
werden.

LBEG

— Hinweis zu vorhandenen schutzwurdigen Boden

— Berucksichtigung durch malvollen Versiegelungsgrad (GRZ 0,3) an einem bereits
vorgepragten Standort

— Allgemeine Hinweise zur Bodenbeschaffenheit, Baugrund und den Bergbaurechten
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Ergebnisse der Auslegung und Beteiligung der TOB




| PLANZEICHENERKLARUNG |

Art der baulichen Nutzung |

1
[N —
2.

MaR der baulichen Nutzung |

BauNVO 2017 | WA1

03| |

2 | A\

FHa.0m

04 Grundfiachenzah

GR250m*  Grundfiache

I Zahi der Volgeschosse ais Hochsimad.

THS6M  Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmag  TH= Traumone,
a5m FH= Firsthohe.
l!. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Plgnunterage
D, nurEinzel und Doppelnauser zulassig
a Abweichende Bauweise
i Baugrenze
i, -: iberbaubare Flache
= s nicht Uberbaubare Flache
b ; ‘ 6. Verkehrsflichen
£
8 Offentliche Straenverkehrsfiachen
StraRenbegrenzungslinie

7 AR —

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

‘ 9. Griinflichen |
g 3 e
A b 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
L Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

hen far chutz, zur Pflege und zur
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: S e e S B S
GR m m! | 15. ‘Sonstige Planzeichen |

Umgrenzung von Flachen far Nebenanlagen, Stelplatze, Garagen.
- und Gemeinschaftsanlagen

st Zueckbestimmung: Stelplatze ur Kraffahrzeuge und Fanrrader

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Bewohner
und Besucher des WAT

mit Geh-, Fahr-, und

Leit ht Flachen e
und Besucher des WA3 und WAS

Maltonnenstandort

5 MaBigeblicher Auenlarmpegel in dB(A)

‘Abgrenzung unterschiediicher Larmpegelbereiche

T Abgrenzung in den L far

T Abgrenzung in den L fur Schlafraum
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Entwurf nach Auslegung
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Keine Ergdnzung textliche Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete

Gemalk § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die folgenden
Ausnahmen gemalt § 4 (3) der BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
—  Anlagen fir Verwaltungen

— Gartenbaubetricbe

— Tankstellen

Hdéhe baulicher Anlagen

Gemalk § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO dirfen die in der Planzeichnung festgelegten Trauf- und
Firsthéhen nicht dberschritten werden.

Unterer Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthdhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der
Briderstralle, jeweils mittig vor dem Gebaude gemessen. Der obere Bezugspunkt der Firsthohe
ist der oberste Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

Als Traufhche gilt das Maf} zwischen dem unteren Bezugspunkt in der Briderstrafie und den
duleren Schnittlinien von Dachhaut und Aufienwand.
Sockelhdhen

Die Hohe des fertigen ErdgeschossfulRbodens darf - gemessen in der Mitte des Gebaudes an der
Straltenseite nicht mehr als 0,30 m ber der ErschlieBungsstraenmitte (ndchstliegender Punkt
zum Gebaude) liegen.

Mindestgrundstiicksgréien

Die Mindestgrundstiicksgrofe in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 wird wie folgt
festgesetzt:

a) fir Grundsticke mit Einzelhdusern = 500 gm,
b) fir Grundstiicke mit Doppelhaushalften = 350 gm,
Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden wird gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB wie folgt
begrenzt.

a) Im WA 1 max 2 Wohnungen je Gebaude,
b) Im WA 2 max 6 Wohnungen je Gebaude,
c) ImWA 3 max 1 Wohnung je Gebaude,

Abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit
folgender Langenbeschrankung.

a) ImWA1 und WA 2 max 15 m,
b) ImWA3Imax. 13 m

Garagen gemall § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

Entwurf textliche Festsetzungen

a)

c)

10.

Garagen, iiberdachte Stellplitze und Nebenanlagen

Die gemafk § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB gekennzeichneten Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze
und Gemeinschaftsanlagen sind dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 zugeordnet.

Festsetzungen zum Klimaschutz

Gemal § 9 (1) Nr. 23 a) BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 die
Verwendung fossiler Brennstoffe fur die Warme- und Warmwasserversorgung unzulissig.

Gemalk § 9 (1) Nr. 23 b) BauGB miissen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4
mindestens 50 % der Dachflache von neu errichteten Hauptgebauden der Energiegewinnung aus
emeuerbaren Energien (vorrangig Photovoltaik oder Solarthermie) dienen. Eine Ausnahme kann
zugelassen werden, wenn ein Energiekonzept realisiert wird, bei dem eine mindestens gleich
grofte regenerative Energiemenge, z. B. durch regenerative Kraft-Warme-Kopplung oder im
Verbund mit anderen Dachflachen, bereitgestelit wird.

Gemalk § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 die
Dachflachen von Nebengebauden, Garagen und Carports sowie von Quergiebeln und Gauben
mit einer Dachneigung < 5° flichendeckend zu begriinen Die Dachflachen sind dauerhaft und
fachgerecht mit einer stark durchwurzelbaren Substratschicht von mind. 10 cm oder einer
bindemittelfreien Wachstumsmatte (z.B. Steinwolle) zu versehen und zu begrinen, sodass
dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu verwenden sind niedrige,
trockenheitsresistente Pflanzen (z. B. Grdser, bodenbedeckende Stauden, Wildkrauter).
Grundsatzlich sind standortgerechte Saat- und Pflanzglter regionaler Herkunft zu verwenden.
Ausgenommen sind Flachen fir technische Dachaufbauten und Lichtkuppeln, wenn sie dem
Nutzungszweck der baulichen Anlage dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei
Beseitigung sind entsprechende Arten innerhalb der Dachflaiche vom Eingriffsverursacher
nachzupflanzen. Die Regelung gilt nicht fir Wintergarten, Eingangsvorbauten und tberdachte
Terrassen.

Die Vegetation auf den Griindachern ist regelmanig zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang
sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Erhaltung und Anpflanzung von Bdumen und Strduchern

Pro 200 gm neu versiegelte Grundstucksflache ist auf den Baugrundsticken gemafi § 9 (1) Nr.
25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen. Bei Abgang der
Gehalze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Geeignete Arten flr Laubbdume sind Eberesche, Hainbuche, Stieleiche, Winterlinde,
Schwarzerle Wildapfel, Birke Vogelkirsche, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumnfang von 12 -
14 cm.

Geeignete Arten fiir Obstb&ume sind fiir Apfel: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer,
Ostfriesischer Striebling, fur Birne: Gute Graue, Kostliche von Chameu, Gellerts Butterbirne
Kirsche: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer, Hochstamm, 8 bis 10 em Stammumfang.

Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden Natur und
Landschaft

Auf der gemant § 9 (1) Nr. 20 BauGB als Flache fir Maknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden Natur und Landschaft gekennzeichneten Flache ist eine Mulde
herzustellen und mit standortgerechten Baumen und Strduchern zu bepflanzen. Bei Abgang der
Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Geeignete Arten sind:

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

Eberesche Sorbus aucuparia
Faulbaum Rhamnus frangula
Geillblatt Lonicera periclymenum

Gemeiner Schneeball

Viburnum opulus

Grauweide Salix cinerea
Moorbirke Betula pubescens
Ohrehenweide Salix aurita
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Salweide Salix caprea
Zitterpappel Populus tremula
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Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen gegen Verkehrslarm
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passiver Schallschutz:

An die Aulienbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafraume
und Burordume) sind erhéhte Anforderungen beziglich des Schallschutzes zu stellen. Innerhalb
des Plangebiets werden malgebliche Aulenldarmpegel von 54 dB(A) < L. < 63 dB(A) erreicht. In
der nachfolgenden Tabelle werden die hierfir jeweils mafligeblichen Bau- Schalldamm-Male in 5
dB - Stufen aufgefihrt.

Ortliche Bauvorschriften
gemaR § 84 Abs. 3 NBauO

blich Erforderliches bewertetes Bau-Schallddamm-Mald aw ges
'n,;zﬁﬂ?ﬁ:h_er filr Aubenbauteile in dB
pegel” dB(A) Aufenthaltsrdume in Wohnungen Birordume
=55 30 30
60 30 30
65 35 I 30

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kénnen fiir die Berechnung der
Schalldamm-Malte Isolinien in 1 dB - Schritten herangezogen werden.

Aulenwohnbereiche:

Zur Einhaltung der Qrientierungswerte im allgemeinen Wohngebiet gemal Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 sind Aulenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien, etc.) in Bereichen mit
Beurteilungspegeln zwischen 60 dB(A) = Lrag =55 dB(A) so zu planen, dass sie entweder zur
gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete bauliche Malinahmen geschiitzt
werden.

Schlafraume:

In Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30
dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zur gewahrleisten. Zuklnftige Schiafraume im
Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) = L; nee > 45 dB(A) sind bevorzugt zur
gerduschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgeddmmten Liftungssystemen
auszustatten. Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im  Zuge der
Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren.

Generell gilt gemalk Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2 /16/, dass auf der larmabgewandten Seite von
um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen Bauweise
bzw. bei Innenhéfen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB zulassig.

Von den oben aufgefiihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofemn im
Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass
sich der malgebliche Aulenldrmpegel durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch
Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verringert. Fiir die Ermittlung der Mindestanforderungen
an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109 maBaeblich.

Geltungsbereich
Die drtliche Bauvorschriften gelten fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2.

Dachgestaltung

Auf den Hauptgebauden sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von mindestens 35
Grad zulassig.

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit roten bis rotbraunen oder schwarzgrauen bis
anthrazitfarbenen oder schwarzen Ton- oder Betonziegeln entsprechend nachfolgenden Farben
einzudecken:

— rot bis rotbraune Ton- oder Betonziegel, entsprechend den RAL-Farbténen 2001-2002, 3000,
3002-3005, 3009, 3011, 3013, 3016. Zwischenténe sind zulassig.

— schwarzgrau bis anthrazitfarbene oder schwarze Ton- oder Betonziegel, entsprechend den
RAL-Farbtdnen 7016, 7021, 7024, 9004, 9011. Zwischentdne sind zulassig.

Energetische Anlagen sind von der Regelung ausgenommen.

Gestaltung der nicht liberbauten Flichen

Gemall § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht iberbauten Flachen des
Baugrundstiicks gartnerisch zu gestalten und als Griinbeete / Grinflaichen anzulegen. Stein-,
Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind unzulassig.

Zufahrten, Wegebeziehungen, Beeteinfassungen, Terrassennutzung und die Anlagen des
ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstick sind von dieser Grtlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Einfriedungen

Als Einfriedungen der Baugrundsticke zu den d&ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
freiwachsende Schnitthecken aus Gehdlzen (Feldahom, Buchsbaum, Hainbuche, Weiltdom,
Rotbuche und Liguster) oder Ziune (hinterliegend auf der Grundstiicksseite) in Kombination mit
Hecken zulassig. Die Zaunhthe darf die Entwicklungshdhe der Schnitthecken nicht Ubersteigen.

VerstoBe gegen die ortlichen Bauvorschriften

Ordnungswidrig gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den erlassenen drtlichen Bauvorschriften
dieser Satzung zuwiderhandelt. Zuwiderhgpdlungen kiinnen als Ordnungswidrigkeiten gemank §
80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufe bis fu 500.000 Euro geahndet werden.

textliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
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| PLANZEICHENERKLARUNG

‘c. Art der baulichen Nutzung

o) [—

‘ 2. MaR der baulichen Nutzung

04 Grundflachenzahl
GR250m?  Grundfiache
I Zahi der Volgeschosse ais Hochsimad.

THS6M  Hohe der baulichen Anlagen als Hochstmag  TH= Traumone,
8sm Fhi= Firsthohe.

l:. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzel und Doppelhauser zuldssig

Abweichende Bauweise

Baugrenze

berbaubare Flache
nicht dberbaubare Flache

Verkehrsflichen

Straenbegrenzungsiinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

Griinfléchen

.
6.
9.

Offentiche Grunfiachen

13, Planungen, Nutzungsregelungen, MaSnahmen und
Flchen fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
'von Natur und Landschaft

ngrenzung von Flachen fur chutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (siehe textiche Festsetzung N. 10)

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Nebenaniagen, Stellplatze, Garagen,
und Gemeinschaftsanlagen

Zweckbestimmung: Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Bewohner
und Besucher des WAT

mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Bewohner
und Besucher des WA3 und WAS
Maltonnenstandort

MaBigeblicher Auenlarmpegel in dB(A)

‘Abgrenzung unterschiediicher Larmpegelbereiche

bgrenzung in den L far

bgrenzung gen in den L fur Schlafraum

textichen 12

TN o textichen 1"

~e—e—=—=—  Abgrenzung unterschiedicher Nutzungen

Entwurf nach Auslegung




Vielen Dank

fiir Ihre Aufmerksambkaeit
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