Gemeinde Edewecht
Bebauungsplan Nr. 206 ,,Dorfstral3e”

— Entwurf —

im Verfahren nach § 13a BauGB

Bauausschuss am 21.11.2023

M. Sc. Geogr. Nora Schraad, NWP Planungsgesellschaft mbH &




Topographische Karte / Luftbild
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Aufgabenstellung

» Beschluss des Bauausschusses vom 28.02.2023:
1. Far die im Konzept zur Innenentwicklung dargestellten Zonen 3.1 und 3.2 werden im

Arbeitskreis Bauliche Entwicklung konkrete Aussagen zur stadtebaulichen Dichte erarbeitet
und in der Folge den Gremien zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

2. Im Zuge dessen werden die vorhandenen ortsbildprdgenden Grianstrukturen und
Einzelschépfungen mit dem Ziel beachtet, diese auf Ebene des Bebauungsplanes rechtlich zu

schutzen.

3. Zur Sicherung der vorgenannten Planungsziele wird fur die Zonen 3.1 und 3.2 westlich und
ostlich der Dorfstrae auf Grund des BauGB ein Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung der
dort geltenden Bebauungsplane gefasst und gemal § 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
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Entwicklungsmodell Dichte fur Friedrichsfehn (Mai 2021)
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Sicherung und Erhaltung vorhandener Strukturen
( = keine Nachverdichtung bis auf Baulucken)

Sicherung und Ergadnzung vorhandener Strukturen
( = vertragliche Nachverdichtung nur im Rahmen
der stadtebaulichen pragenden Strukturen)

malfvolle Nachverdichtung unter besonderer
Berucksichtigung des Ortsbildes ( = Nachverdich-

tung erméglichen, aber dérfliche Struktur bertck-
sichtigen)
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7/ Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der
_

Entwicklungszone ( = Nachverdichtung ermégli-
chen, v.a. Gebiete mit besonderer Lage/An-
forderungen wie Versorgungsbereiche; eigenstan-
dige gréfkere Wohnprojekte. )

Gemeinbedarfsflache

Gemeinde Edewecht
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Abgeleitete Festsetzungen fiir die verbindliche Bauleitplanung

« Vergrollerung der Uberbaubaren Grundstucksflachen unter Bertcksichtigung der rackwartigen
Gehdlze (8 m Abstand)

* Grundflachenzahl: 0,4
* Max. 2 Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss
» (Geneigtes Dach, Gebaudehdhen

« Anzahl der Wohneinheiten: Max. 1 Wohneinheit pro 160 m2 GrundstUcksflache +

Max. 6 Wohneinheiten pro Gebaude
* Anzahl der Stellplatze: mind. 1,5 pro Wohneinheit

« Tiefgaragen werden auf die GRZ Il nicht angerechnet, sofern sie mit einer

Substratiberdeckung von mind. 0,5 m (mit Ausnahme von Zu-/Abfahrten) hergestellt werden

« Erhalt von ortsbildpragenden Einzelbaumen




Beispiele fir eine bauliche Nachverdichtung
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Anzahl der Wohneinheiten
Bestand und Planung

Keine Angabe

Grundstiicksgrofien Bestand und
Planung

Grundflachenzahl Bestand
und Planung
(Hauptgeb&aude ohne Terrassen o. &)

Erhalt von Einzelbdumen

— Grundstucksteilung mit
Uberwegungsrecht

Grundsticksteilung mit eigener
Zuwegung

_ Grundsticksteilung mit
separater Erschlielfung

Tiefgarage

Regelungen zur
MNachbarschaftsvertraglichkeit
erforderlich (z.B. Anpflanzungen,
Anordnung von Stellplatzen oder
Abstand des Baufeldes)
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Beispiele fir eine bauliche Nachverdichtung
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Beispiele fir eine bauliche Nachverdichtung
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Entwicklungsszenarien

Bestand: 80 Wohneinheiten

Szenario 1: Bestandsorientierte Entwicklung

« Nachverdichtung im Bestand: 44 Wohneinheiten
* Antrage auf Ersatzbau: 20 Wohneinheiten

« Gesamt: 64 neue Wohneinheiten

Szenario 2: Mittelfristige Entwicklung (5 bis 10 Jahre) R ~ ,
«  Ersatzbauten auf 15 % der Grundstiicke vor dem Hintergrund S 0 i
der Altersstruktur im Untersuchungsraum: 24 Wohneinheiten ‘

« Ersatzbauten auf groflen Grundsttcken:

1.000 gm: 6 Wohneinheiten pro Grundstick moglich e
1.500 gm: 9 Wohneinheiten pro Grundstick moglich ,, | T\
2.000 gm: 12 Wohneinheiten pro Grundsttick maglich SEET|
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Planzeichnung Entwurf
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Weitere textliche Festsetzungen

Uberschreitung der GRZ Il auf Grundstiicken, die der ErschlieBung von riickwartigen
Doppelhaushalften oder Reihenhausscheiben dienen

« (Gelandemodellierung nur bis zur Héhe Dorfstralle

«  Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen

« Begrenzung der Zufahrtsbreiten

« Dachbegrinung auf Garagen und Nebenanlagen

* Anpflanzung: 1 Baum pro 500 gm Grundstucksflache bei Umsetzung neuer Bauvorhaben
« Eingrinung von Stellplatzanlagen ab 5 Stellplatzen

* PV nach NBauO




Larmgutachten (lux Planung, Oldenburg) =

* Passive SchallschutzmalRnahmen fur die

Larmpegelbereiche Il und IV

* Anordnung der schutzbedurftigen Raume auf

larmabgewandter Seite oder Einsatz von

schallgedammten Luftungssystemen

« Aullenwohnbereiche nur auf [armabgewandter
Seite oder Abschirmung durch geeignete bauliche

MalRnahmen




Ortliche Bauvorschriften

1.  Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 Abs. 1 NBauO gelten fur die im Bebauungsplan Nr. 206
,Dorfstrale” festgesetzten allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2.

2. Einstellplatze

Gemal} § 84 Abs. 1 NBauO i.V.m § 47 Abs. 1 NBauO sind 1,5 Einstellplatze pro Wohneinheit auf
den Baugrundstucken herzustellen.

3. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumafnahmen ausfiuhrt oder veranlasst,
auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie gegen
die vorgenannten Vorschriften dieser értlichen Bauvorschriften verstolden. Ordnungswidrigkeiten
werden mit einer Geldbule geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.




Gestaltungssatzung Dorfstral3e (Dezember 2020)

..enthalt insb. Regelungen zu:

Gebaudestruktur und Dacher

« Fassadenausbildung, Fassadeno6ffnungen
« Bauzubehor

« Freiflachen

Werbeanlagen

Gemeinde Edewecht

Landkreis Ammerland

Ortliche Bauvorschriften {iber die Gestaltung

(Gestaltungssatzung)

fur die Dorfstrafte im Ortsteil Friedrichsfehn

PRAAMBEL

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO i.V. mit § 58 des Nieders&chsischen Kommunalverfassungsge-
setzes (MKom\'G), jeweils in der zur Zeit glitigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Ede-
wecht in seiner Sitzung am die drtlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung

(Gestaltungssatzung) baulicher Anlagen und sonstiger Anlagen in der Gemeinde Edewecht

beschlossen:

Edewecht , den

Blrgermeisterin




Weiteres Verfahren

Vorlaufphase / Aufstellungsbeschluss

Entwurfsfassung
Formelle Offentlichkeitsbeteiligung Beteiligung der Behérden und
§ 3 (2) BauGB — Auslegung flr die sonstiger Trager o6ffentlicher Belange §
Dauer von 30 Tagen 4 (2) BauGB

~ —
.

Prufung der Stellungnahmen / Abwagung
Satzungsbeschluss

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes durch Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses

Bauausschuss
21.11.2023




ANHANG




Textliche Festsetzungen Entwurf

(1)

(2)

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten (WA) die folgenden
ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

¢ Gartenbaubetriebe gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
e Tankstellen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Gemall § 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitat im Sinne von Tankstellen
gemald § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzten Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Bring- und Hol-Zone® fir Schule und Kindergarten sind die folgenden
Nutzungen zulassig:

¢ Verkehrsanlagen der ,Bring- und Hol-Zone" von Schule und Kindergarten
e Zufahrt und Verkehrsanlagen fir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge

Innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Dingen dienende Gebaude und Einrichtungen® sind
bauliche Haupt- und Nebenanlagen sowie Stellplatze zulassig, die der Errichtung und dem Betrieb
einer Kirche dienen und dieser Nutzung raumlich und funktional zugeordnet sind.

- .




Textliche Festsetzungen Entwurf

3.
(1)

(2)

MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf ausnahmsweise in den allgemeinen Wohngebieten auf
einem Grundstlick die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ 1) durch die Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um 0,3 bis insgesamt 0,7 (GRZ Il)
Uberschritten werden, sofern auf diesem Grundstiick eine Zufahrt fur rickwartig liegende
Doppelhaushalften oder Reihenhausscheiben errichtet wird.

Gemall § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten Flachen von
Tiefgaragen nicht in die Ermittlung der maximal zulassigen Grundflache einzurechnen, soweit die
nicht Gberbauten Flachen auf den Tiefgaragen mit einer Substratiiberdeckung von mindestens
0,50 m mit Ausnahme von notwendigen Zu- und Ausfahrten sowie Terrassen und Wegen
versehen werden.

Gemalk § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gelten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine
Firsthéhe von 11,50 m und eine Traufhéhe von 6,00 m jeweils als Hochstmal}.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches. Der obere
Bezugspunkt fir die Traufhéhe ist der Schnittpunkt von dem aufgehenden Mauerwerk und der
AuRenhaut des Daches.

Der untere Bezugspunkt fir die First- und Traufhéhe ist die Oberkante ErschlieBungsstrallenmitte
der Stralde ,DorfstralRe”“, gemessen im rechten Winkel senkrecht von der Stral’enachse auf die
Mitte der straRenseitigen Gebaudefassade.

Untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO durfen die Firsthéhe um
maximal 1,00 m tiberschreiten|

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind oberhalb des zweiten
Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig. Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind
oberste Geschosse, die gegenliber den AufRenwanden des Gebaudes teilweise oder allumseitig
zuriickversetzt sind.

Gemal § 9 Abs. 3 BauGB sind Abgrabungen oder Aufschiittungen nur zum Zweck der Einebnung
der Baugrundsticke (Gelandemodellierung) bis 2zu einer Hoéhe der Oberkante
ErschliefungsstralRenmitte der Strale ,Dorfstrale” zulassig.




Textliche Festsetzungen Entwurf

4.
(1)

(2)

S.

(1)

(2)

Anzahl der Wohneinheiten

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten pro Wohngebaude
maximal 6 Wohneinheiten zulassig.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten pro volle 160 m?
Grundstiicksflache maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Nicht iiberbaubare Flachen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sind entlang der Stral3e ,Dorfstral’e” in einem Abstand von 3,00 m
von der festgesetzten StralBenbegrenzungslinie aus Garagen und (berdachte Stellplatze
(Carports) gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemal § 14
Abs. 1 BauNVO nicht zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nicht Gberdachte Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen (z.B. Rasengittersteine oder wassergebundene Decke) anzulegen. Flachen, die mit
wasserdurchlassigen Belagen hergestellt werden, sind bei der Ermittlung der Grundflache der
Anlagen nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO vollstandig einzurechnen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten je Baugrundstick eine
Zufahrt inklusive Zuwegung von maximal 4 m Breite von der jeweiligen ErschlieBungsstralie
zulassig. Bei einer Zusammenlegung von Zufahrten fir mehrere Gebdude ist eine Zufahrt
inklusive Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.




Textliche Festsetzungen Entwurf

(2)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die Dacher von Garagen und tiberdachten Stellplatzen
Carports) sowie die Dacher von Nebenanlagen ab einer Grundflache von 8 m? mit einer extensiven
Dachbegriinung mit einer Substratschicht von mindestens 0,10 m zu realisieren. Zu verwenden
sind standortgerechte Krauter und Graser. Dacher mit einer Neigung von mehr als 20 Grad sind
von der Regelung ausgenommen. Die Regelung gilt nicht fur Wintergarten, Eingangsvorbauten
und Uberdachte Terrassen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ist bei Umsetzung von Bauvorhaben je 500 m? angefangener
Grundstiicksflache ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm (oder vergleichbar) oder ein
Obstbaum (Sorte beliebig; Hochstamm oder Halbstamm) zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. Bereits vorhandene Baume kdnnen angerechnet werden. Ausfalle sind
nachzupflanzen.

Geeignete Arten fir Laubbdume sind Eberesche, Hainbuche, Stieleiche, Winterlinde,
Schwarzerle, Wildapfel, Birke oder Vogelkirsche, 3 x verpflanzt, mit einem Stammumfang von 12
bis 14 cm.

Geeignete Arten fir kleinere Laubbaume (insbesondere fiir Grundstiicke unter 400 m?
Grundsticksflache) sind Feldahomn, kleinkronige Winterlinde, Blumenesche, Thiringische
Mehlbeere, Schwedische Mehlbeere oder Kornelkirsche.

Geeignete Arten fiir Obstbaume sind fir Apfelbaume: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer,
Ostfriesischer Striebling, flir Birnenbaume: Gute Graue, Kostliche von Charneu, Gellerts
Butterbire, fur Kirschbdume: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer, Hochstamm, 8 bis 10 cm
Stammumfang.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen vollflachig mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zu
bepflanzen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind ebenerdige Stellplatzanlagen ab finf Stellplatzen mit
einer Heckenanpflanzung aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen einzugriinen,
ausgenommen sind Zufahrten. Die Heckenanpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind
nachzupflanzen.




Textliche Festsetzungen Entwurf

8. Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB sind die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind die Baume spatestens in der darauffolgenden
Pflanzperiode durch den Grundstickseigentumer bzw. die Grundstiickseigentimerin zu ersetzen.

9. Photovoltaik- und andere Solaranlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB sind bei der Errichtung von Gebauden i.S. des § 32a NBauO
Dachflachen mit mehr als 50 m? zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren  Strahlungsenergie auszustatten. Werden auf einem Dach
Solarwédrmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fldche auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Kombination von Photovoltaik- und
anderen Solaranlagen mit einer Dachbegriunung ist zuléssig.




Textliche Festsetzungen Entwurf

10.

(1)

2)

)

(4)

Schallschutz

Gemall § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB sind fur die gekennzeichneten Bauflachen passive
Schallschutzmalinahmen entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 vorzusehen. Dabei sind
fur die jeweiligen Gebaude die gekennzeichneten Larmpegelbereiche bzw. die malgeblichen
Aulenlarmpegel zugrunde zu legen. Auf den larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A)
verringerter AuRenlarmpegel — ein Larmpegelbereich weniger — in Ansatz gebracht werden.

Im Bereich der innerhalb der Larmpegelbereiche lll bis IV gelegenen Flachen ist zur Nachtzeit als
Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB fiur besonders schutzbedurftige
Wohnraume (Kinderzimmer/Schlafraume) ein Schalldruckpegel von kleiner/gleich 30 dB(A) im
Rauminneren bei ausreichender Beliftung zu gewahrleisten. Hierzu sind die Fenster der
schutzbedurftigen Wohnraume auf der larmabgewandten Geb&dudeseite anzuordnen. Alternativ
sind schutzbedurftige Wohnraume zur Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei
ausreichender BelUftung mit schallgedammten Liaftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen und
zu detaillieren.

Die innerhalb der Larmpegelbereiche Ill bis V gelegenen Aullenwohnbereiche (z.B. Terrassen,
Loggien, Balkone) sind nur auf der zur Larmquelle abgewandten Geb&udeseite zulassig.
Alternativ sind sie zulassig, wenn durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten, Schallschutzwéande, Positionierung im Schallschatten von Nebengebiduden) die
Einhaltung eines AuRenlarmpegels von 55 dB(A) tags sichergestellt werden kann.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammmalie, der Wohnraum-
Innenpegel bzw. der AuRenpegel bei AulRenwohnbereichen ist bei Neubauten oder Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fihren. Der ausreichende
Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstandigen nachzuweisen.
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Vorhaben Dorfstral3e
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Vorhaben Dorfstralde 25b und c (7 Wohneinheiten)
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(10 Wohneinheiten)
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Vorhaben Dorfstral3e 34
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