Gemeinde Edewecht
Bebauungsplan Nr. 9,6. Anderung — Féhrenkamp

— Entwurf —

im Verfahren nach § 13a BauGB

Bauausschuss am 21.11.2023

M. Sc. Geogr. Nora Schraad, NWP Planungsgesellschaft mbH &
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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 Ergédnzung vorhandener Strukture
( = vertragliche Nachverdichtung nur im Rahmen
der stadtebaulichen pragenden Strukturen)
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7/ Geltungsbereich der Gestaltungssatzung der
_

malfvolle Nachverdichtung unter besonderer
Berucksichtigung des Ortsbildes ( = Nachverdich-

tung erméglichen, aber dérfliche Struktur bertck-
sichtigen)

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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Luftbild
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Umweltkarten Niedersachsen (Zugriff: August 2023)
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Bebauungsplan Nr. 9 (In Kraft 1964)




Stadtebauliches Konzept
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Textliche Festsetzungen

« WA mit Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
» Ausschluss von Staffelgeschossen

« Begrenzung der Gebaudelangen: EH 18 m, DHH 14 m

«  MindestgrundsticksgroflRe: 400 gm

« Zahl der Wohneinheiten:
— Pro Wohngebaude max. 2 WE
— Pro volle 300 gm Grundstucksflache max. 1 WE
— Abweichend: zwischen 400 und 600 gm Grundstucksflache max. 2 WE

«  Stellplatze mit wasserdurchlassigen Belagen
« Begrenzung der Zufahrtsbreiten
« Extensive Dachbegrinung auf Garagen / Nebenanlagen

« Pflanzvorschrift: 1 Baum pro 500 gm angefangener Grundstucksflache bei Umsetzung von
Bauvorhaben

PV gemall NBauO




Ortliche Bauvorschriften

Einstellplatze: mind. 2 pro WE auf den Baugrundsttcken

Dacher:
— Neigung mind. 35 Grad
— Rote, rotbraune, schwarzgraue, anthrazitfarbene Ton- oder Betonziegel
— Begrenzung von Dachaufbauten, Dacheinschnitten und Dachflachenfesnter (2/3 der Trauflange)

Einfriedung:
— Ho6he von max. 1,20 m
— Hecken, Mauern, Holz- und Metallzaune, Stabmattenzdune ohne Sichtschutzstreifen

Ausschluss von sog. ,,.Schottergarten”




Weiteres Verfahren

Vorlaufphase / Aufstellungsbeschluss
Entwurfsfassung

Formelle Offentlichkeitsbeteiligung
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
§ 4 (2) BauGB

Prufung der Stellungnahmen / Abwagung
Satzungsbeschluss

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes durch Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses

Bauausschuss
21.11.2023
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Textliche Festsetzungen Entwurf

1.

(1)

)

3)

(4)

Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO werden in dem allgemeinen Wohngebiet (WA) alle ausnahmsweise
zulassige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB ist Ladeinfrastruktur fur Elektromobilitat im Sinne von Tankstellen
gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Gemald § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gelten eine Firsthéhe von 10,00 m und eine Traufh6he von
4,50 m jeweils als Hochstmald.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe ist der oberste Punkt des Daches. Der obere
Bezugspunkt fur die Traufh6he ist der Schnittpunkt von dem aufgehenden Mauerwerk und der
AuRenhaut des Daches.

Der untere Bezugspunkt fur die First- und die Traufhohe ist die Oberkante
ErschlieRungsstraBenmitte der StraBe ,Am Wildenloh“, gemessen im rechten Winkel senkrecht
von der StraRenachse auf die Mitte der stralenseitigen Gebaudefassade.

Untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 und 4 NBauO duarfen die maximale
Firsth6he um maximal 1,00 m tberschreiten.

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 gegenuber den AuRenwanden des Gebaudes teilweise oder allumseitig
zuruckversetzt sind.

Bauweise

Gemall § 22 Abs. 2 BauNVO qilt in der abweichenden Bauweise die offene Bauweise.
Abweichend wird festgesetzt, dass fur Einzelhauser Gebaudelangen bis maximal 18,00 m und fur
Doppelhaushalften bis maximal 14,00 m zulassig sind. Garagen gemal § 12 BauNVO und
Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht anzurechnen.




Textliche Festsetzungen Entwurf

(1)
2)

(1)

2)

MindestgrundstiicksgroRe

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB gilt eine MindestgrundstiucksgréRe von 400 m2.

Anzahl der Wohneinheiten

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist pro volle 300 m2 Grundstucksflache maximal 1 Wohneinheit
zulassig. Abweichend davon sind bei GrundsticksgroRen zwischen mindestens 400 m2 und
600 m2 Grundstucksflache 2 Wohneinheiten zulassig.

Nicht uberbaubare Flachen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sind entlang der StraRen ,Féhrenkamp® und ,Am Wildenloh® in einem
Abstand von 3,00 m von der Grenze des Geltungsbereiches aus Garagen und uberdachte
Stellplatze (Carports) gemafl § 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

Gemall §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nicht Uberdachte Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen (Rasengittersteine, Kies, 0.a.) anzulegen.

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 ErschlieBungsstralle
zulassig. Bei einer Zusammenlegung von Zufahrten fur mehrere Gebaude ist eine Zufahrt
inklusive Zuwegung von maximal 6 m Breite zulassig.




Textliche Festsetzungen Entwurf

(1)

)

Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind die Dacher von Garagen und uberdachten Stellplatzen
Carports) sowie die Dacher von Nebenanlagen ab einer Grundflache von 8 m2 mit einer extensiven
Dachbegrunung mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm 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.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ist bei der Umsetzung von Bauvorhaben je 500 m?
angefangener Grundstucksflache ein standortgerechter Laubbaum als Hochstamm (oder
vergleichbar) oder ein Obstbaum (Sorte beliebig; Hochstamm oder Halbstamm) zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind nachzupflanzen.

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

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

Photovoltaik- und andere Solaranlagen

Gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB sind bei der Errichtung von Gebauden 1.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
Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden. Die Kombination von Photovoltaik- und
anderen Solaranlagen mit einer Dachbegrinung ist zulassig.




Ortliche Bauvorschriften Entwurf

(1

@)

3

Einstellplatze

Gemal § 84 Abs. 1 NBauO i.V.m § 47 Abs. 1 NBauO sind in dem allgemeinen Wohngebiet
2 Einstellplatze pro Wohneinheit auf den Baugrundstiicken herzustellen.

Déacher

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO sind Dacher der Hauptgebaude mit einer Neigung von
mindestens 35 Grad auszubilden.

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

e rot bis rotbraune Ton- oder Betonziegel, entsprechend den RAL-Farbtonen 2001-2002,
3000, 3002-3005, 3009, 3011, 3013, 3016. Zwischenttne sind zuléssig.

¢ schwarzgrau bis anthrazitfarbene oder schwarze Ton- oder Betonziegel, entsprechend den
RAL-Farbtonen 7016, 7021, 7024, 9004, 9011. Zwischentone sind zulassig.

Energetische Anlagen sowie Dachaufbauten sind von der Regelung ausgenommen.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachflachenfenster darf insgesamt
hochstens zwei Drittel der jeweiligen Trauflange betragen.

Einfriedung

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO sind als Grundstiuckseinfriedung im Vorgartenbereich entlang
der angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen in den allgemeinen Wohngebieten nur
Einfriedungen bis in eine Héhe von 1,20 m zulassig.

Zulassig sind lebende Hecken mit standortgerechten, heimischen Arten, Holz- und Metallzaune,
(mit Ausnahme von Maschendrahtzaunen), Stabmattenzaun nur ohne Sichtschutzstreifen,
gemauerte Einfriedungen sowie entsprechende Kombinationen. Zulassig sind Materialarten auch,
wenn sie eine ahnliche gestalterische Wirkung wie die aufgefluihrten Materialien erzeugen.

Zulassig sind Einfriedungen mit Solarmodulen, sofern diese vertikal sowie horizontal gegliedert
werden.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen

Gemal} § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO miussen die Vorgartenflachen der privaten Baugrundstiicke
(entspricht dem Bereich zwischen der angrenzenden ErschlieBungsstrale und der
straBenseitigen Fassade des jeweiligen Hauptgebaudes) als Vegetationsflachen ausgebildet
werden; unzulassig sind Schuttungen von z. B. Kies, Schotter oder Steinen. Ausgenommen von
der Regelung ist die Anlage von Zufahrten, Stellplatzen und Garagen, Nebenanlagen und
Wegebeziehungen.




