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Wesentliche textliche Festsetzungen / drtliche Bauvorschriften

Mal} der baulichen Nutzung

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

« (Gelandemodellierung nur bis zur Héhe Dorfstralle

Anzahl der Wohneinheiten
« WA 1 und WA 2: pro Wohngebaude max. 6 WE / pro 160 gm Grundstucksflache max. 1 WE

Grunordnerische Mallnahmen / Klimabezogene Festsetzungen / Immissionsschutz

«  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

« Festsetzung passiver Schallschutzmallinahmen

Ortliche Bauvorschriften
« 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit auf den Grundstucken
« Weitere: Gestaltungssatzung fur die Dorfstralie




Stellungnahmen aus der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Private Stellungnahme 1

Vereinbarkeit festgesetzte Hohen mit ortsublichen Charakter
« Staffelgeschosse sind ausgeschlossen
* Nutzung des Dachgeschosses soll i.S. einer malivollen Nachverdichtung moglich sein

Bedenken hinsichtlich EinmUndungssituation Fasanenweg / Dorfstralle
« vertraglicher Ziel- und Quellverkehr der Bewohnerinnen und Bewohner
* Bestandssituation Zufahrten




Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen TOBs (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Landkreis Ammerland
Keine Bedenken, aber Hinweise zum Schallgutachten:  Uberprifung durch Schallgutachter ist erfolgt >
» Berucksichtigung Hol- und Bring-Zone und Anpassung Gutachten, aber keine Anderung der

Bushaltestelle zeichnerischen / textlichen Festsetzungen

» Berucksichtigung Gewerbenutzungen erforderlich
* Berucksichtigung freie Schallausbreitung
Hinweise zur Entwasserungssituation Konkretisierung erfolgt auf Umsetzungsebene
Prufen: Festsetzen einer (abweichenden) Bauweise Keine Festsetzung, da Uberwiegend

Bestandsbebauung + Regelungen zur
Fassadengliederung in der Gestaltungssatzung

Redaktionelle Hinweise (u.a. 34. Berichtigung des Hinweise werden beachtet
Flachennutzungsplanes, Zweckbestimmung Kirche)

Ordnungsamt zum abwehrenden Brandschutz

Loschwasserversorgung ist gegeben Wird zur Kenntnis genommen

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

Luftbildauswertung empfohlen Wird auf Umsetzungsebene beachtet

Nds. Landesbehorde fur StraRenbau und Verkehr

Hinweise fur die Umsetzungsebene Wird zur Kenntnis genommen




Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen TOBs (§ 4 Abs. 2 BauGB)

OOWV
Hinweise zur Bestandsleitung Redaktionelle Anpassung der Planzeichnung
Hinweise zur Versorgungssicherheit, zum Wird auf Umsetzungsebene beachtet

Versorgungsdruck, zur Loschwasserversorgung und
zur Bauphase

Ammerlander Wasseracht

Hinweise zum Einzugsbereich der Verbandsgewasser,  Wird zur Kenntnis genommen
zur Oberflachenentwasserung und zu
Schadensersatzanspruchen

Leitungstrager: EWE Wasser GmbH, EWE Netz GmbH, Vodafone GmbH

Hinweise fur die Umsetzungsebene Wird zur Kenntnis genommen

Keine Hinweise oder Bedenken:
« Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
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Weiteres Verfahren

Vorlaufphase / Aufstellungsbeschluss

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

~ —
.

Prufung der Stellungnahmen / Abwéagung
Satzungsbeschluss

Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes durch Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses

Bauausschuss
08.04.2024
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Textliche Festsetzungen (Endfassung)

(1)

Art der baulichen Nutzung

Gemalk § 1 Abs. 6 BauNVO werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die
folgenden ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:

« Gartenbaubetriebe gemalk § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO
» Tankstellen gemal § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

Gemal § 1 Abs. 6 BauGB ist Ladeinfrastruktur fir Elektromobilitdt im Sinne von Tankstellen
gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO zulassig.

Flachen fir den Gemeinbedarf

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

« Verkehrsanlagen der ,Bring- und Hol-Zone" von Schule und Kindergarten
« Zufahrt und Verkehrsanlagen fiir die Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge

Innerhalb der gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzten Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen” sind
bauliche Haupt- und Nebenanlagen sowie Stellplatze zuléssig, die der Errichtung und dem Betrieb
einer Kirche dienen und dieser Nutzung rdumlich und funktional zugeordnet sind.




Textliche Festsetzungen (Endfassung)

4)

®)

(6)

MaR der baulichen Nutzung

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf ausnahmsweise in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
und WA 2 auf einem Grundstluck 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 Grundstuck eine Zufahrt fur rickwartig liegende
Baugrundsticke errichtet wird.

Gemalk § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
Flachen wvon Tiefgaragen nicht in die Ermittlung der maximal zul&ssigen Grundflache
einzurechnen, soweit die nicht uberbauten Flachen auf den Tiefgaragen mit einer
Substratiberdeckung von mindestens 0,50 m mit Ausnahme von notwendigen Zu- und Ausfahrten
sowie Terrassen und Wegen versehen werden.

Gemalt § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO gelten die in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2
und in der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” festgesetzten First- und Traufhéhen als
Hdchstmali.

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

Der untere Bezugspunkt fir die First- und Traufhdhe ist die Oberkante Erschlielungsstrallenmitte
der Stralle ,Dorfstral’e”, gemessen im rechten Winkel senkrecht von der Strallenachse auf die
Mitte der straltenseitigen Gebaudefassade.

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

Gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes oberhalb des =zweiten Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.
Staffelgeschosse im Sinne dieser Festsetzung sind oberste Geschosse, die gegentber den
Aulenwanden des Gebaudes teilweise oder allumseitig zurickversetzt sind.

Gemalt § 9 Abs. 3 BauGB sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Abgrabungen oder
Aufschittungen nur zum Zweck der Einebnung der Baugrundstiicke (Gelandemodellierung) bis
Zu einer Hohe der Oberkante Erschlielfungsstrallenmitte der Stralte ,Dorfstralie” zulassig.

.




Textliche Festsetzungen (Endfassung)

(1)

)

(1

(2)

Anzahl der Wohneinheiten

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 pro
Wohngebaude maximal 6 Wohneinheiten zuldssig.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 pro volle
160 m? Grundsticksflache maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Nicht iiberbaubare Flachen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes entlang der Stralte
,Dorfstrale” in einem Abstand von 3,00 m von der festgesetzten Stralenbegrenzungslinie aus
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) geman § 12 Abs. 6 BauNVO sowie Nebenanlagen
in Form von Gebauden gemalk § 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 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht Gberdachte
Stellplatze mit wasserdurchléssigen Beldgen (z.B. Rasengittersteine oder wassergebundene
Decke) anzulegen. Flachen, die mit wasserdurchldssigen 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 WA 1 und WA 2 und in
der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® je Baugrundstiick eine Zufahrt inklusive Zuwegung von
maximal 4 m Breite von der jeweiligen ErschlieRungsstrale zuldssig. Bei einer Zusammenlegung
von Zufahrten flir mehrere Gebaude ist eine Zufahrt inklusive Zuwegung von maximal 6 m Breite
Zulassig.




Textliche Festsetzungen (Endfassung)

7.
(1)

(@)

(3)

@)

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern oder sonstigen Bepflanzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die Dacher
von Garagen und Uberdachten 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 Gréaser.
Dacher mit einer Neigung von mehr als 20 Grad sind von der Regelung ausgenommen. Die
Regelung gilt nicht fiir Wintergarten, Eingangsvorbauten und Gberdachte Terrassen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und in
der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® bei 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. Bereits vorhandene Baume konnen angerechnet werden. Ausfalle sind
nachzupflanzen.

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

Geeignete Arten flr kleinere Laubbdume (insbesondere fiir Grundstiicke unter 400 m?
Grundsticksflache) sind Feldahorn, Kleinkronige Winterlinde, Blumenesche, Thiringische
Mehlbeere, Schwedische Mehlbeere oder Kornelkirsche.

Geeignete Arten fir Obstbdume sind fiir Apfelbdume: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer,
Ostfriesischer Striebling, fir Birnenbdume: Gute Graue, Kdastliche von Charneu, Gellerts
Butterbirne, flr Kirschbdume: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer, Hochstamm, 8 bis 10 cm
Stammumfang.

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

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 und
in der Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Geb&aude und Einrichtungen® ebenerdige Stellplatzanlagen ab fiinf Stellplatzen mit einer
Heckenanpflanzung aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen einzugriinen, ausgenommen
sind Zufahrten. Die Heckenanpflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind nachzupflanzen.




Textliche Festsetzungen (Endfassung)

8. Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssern

Gemalk § 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 Grundstiuckseigentimer bzw. die Grundstiickseigentimerin zu ersetzen.

9. Photovoltaik- und andere Solaranlagen

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




Textliche Festsetzungen (Endfassung)

10.
(1)

(2)

(3)

4)

Schallschutz

Gemalt § 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 maflgeblichen
Aulenlarmpegel zugrunde zu legen. Auf den larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A)
verringerter Aul3enlarmpegel — ein Larmpegelbereich weniger — in Ansatz gebracht werden.

Im Bereich der innerhalb der Larmpegelbereiche |l bis IV gelegenen Flachen ist zur Nachtzeit als
Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes gemalt § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB flr besonders schutzbedurftige
Wohnraume (Kinderzimmer/Schlafraume) ein Schalldruckpegel von kleiner/gleich 30 dB(A) im
Rauminneren bei ausreichender Bellftung zu gewéahrleisten. Hierzu sind die Fenster der
schutzbedirftigen Wohnraume auf der larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ
sind schutzbedirftige Wohnrdume zur Einhaltung des erforderlichen Schalldruckpegels bei
ausreichender Beluftung mit schallgeddmmten Luftungssystemen auszustatten. Die
Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist im Zuge der Ausfuhrungsplanung 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 Gebaudeseite zulassig.
Alternativ sind sie zulassig, wenn durch geeignete bauliche Malnahmen (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten, Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten von Nebengebauden) die
Einhaltung eines AulRenlarmpegels von 55 dB(A) tags sichergestellt werden kann.

Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammmale, der Wohnraum-
Innenpegel bzw. der AulRenpegel bei Aullenwohnbereichen ist bei Neubauten oder Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fuhren. Der ausreichende
Larmschutz ist im Einzelfall durch einen Sachverstandigen nachzuweisen.




Ortliche Bauvorschriften (Endfassung)

1. Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gemaf} § 84 Abs. 1 NBauO gelten fir die im Bebauungsplan Nr. 206
,Dorfstralle” 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 Baugrundstlcken herzustellen.

3. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauQ handelt, wer vorsatzlich oder fahriassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer Baumalnahmen ausfluhrt oder veranlasst,
auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie gegen
die vorgenannten Vorschriften dieser ortlichen Bauvorschriften verstolien. Ordnungswidrigkeiten
werden mit einer Geldbulle geahndet. Der HGchstbetrag ergibt sich aus § 80 Abs. 5 NBauO.




