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Ubersicht zum Plangebiet

Anlass und Ziel

Weiterentwicklung @
der Wohnnutzung
im Bereich der
Lajestralie
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Vorentwurf der Flachennutzungsplananderung
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Stadtebauliches Entwicklungskonzept
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PlangebietsgroRe: 18.012 m?
Wallhecken-

schutzstreifen: 507 m?
privates Grun: 895 m?

Bruttobauland: 17.506 m?
Erschlielung: 1.883 m?

Nettobauland: 15.623 m?

17 Grundstuicke fur Einfamilienhauser
& GrundstucksgroRe: 743 m?

2 Grundstlicke fir Reinenhauser
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Vorentwurf des Bebauungsplanes

Verfahren gem.
§3(1)u.84 (1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung
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Abwagungsvorschlage

zu den im Verfahren eingegangenen Stellungnahmen
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Abwagungsvorschlage

TOB/
Behorden

@

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland

Wallheckenschutz nicht ausreichend

Folgende Regelungen gewahrleisten kiinftig einen
ausreichenden Wallheckenschutz:

1) Da der Wallheckenschutzstreifen in
offentliches Eigentum tbernommen wird, wird
er neben der Festlegung als MalRnahmenflache
zusatzlich als offentliche Grunflache festgesetzt

2) Durch Auszaunung wird der Schutzstreifen kinftig
zum geplanten Wohngebiet abgegrenzt

3) Das bestehende Gelandeniveau der
Wallhecke wird kiinftig beibehalten

ZI — © Planungsburo Diekmann & Mosebach
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Abwagungsvorschlag zum Wallheckenschutz
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Festsetzung des
Schutzstreifens als
Maflnahmenflache +
offentliche Grinflache:

Bodenaufschittungen
und -abgrabungen,
Boden- und Material-
ablagerungen sowie
Flachenversiegelungen
jeglicher Art sind hier
unzulassig
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Abwagungsvorschlage

TOB/
Behorden

@

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland

Es ist ein Waldabstand von 25 — 30 m
zwischen der Bebauung und der norddstlich
angrenzenden privaten Waldflache
einzuhalten

Innerhalb der Waldflache befinden sich in einem
Abstand von 20 m zum Baugebiet 13 Einzelbaume.

Zum Waldschutz wurden zwischen der Gemeinde und
dem Waldbesitzer folgende Regelungen vereinbart:

- Die Baume werden im Zuge der Wald-
bewirtschaftung beseitigt

- Der Bereich wird ersatzweise durch Pflanzung von
Strauchern als Waldsaum entwickelt

Durch diese MalRnahmen wird zwischen der
geplanten Bebauung und den nachststehenden hohen
Baumen ein Mindestabstand von 25 m eingehalten.

Hierzu erfolgte die Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde.
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Abwagungsvorschlag zum Waldschutz
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.~ | Lage der privaten
| Waldflache
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Abwagungsvorschlage

TOB/
Behorden
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland

Zwischen den geplanten Anpflanzflachen
und der Bebauung ist ein Abstand von
mindestens 2 m einzuhalten

Der Anregung wird gefolgt und die Baugrenze in
einem Abstand von 2 m zu den Anpflanzflachen
festgesetzt

Fur die an die Anpflanzflachen angrenzenden, nicht
uberbaubaren Grundstiicksflachen wird geregelt, dass
hier Garagen und liberdachte Einstellplatze sowie
Nebenanlagen in Form von Geb&uden nicht zulassig
sind
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Abwagungsvorschlag zur Anpflanzflache

N— ¢

Besonders gekennzeichneter
Bereich, in dem Garagen und
Uberdachte Einstellplatze sowie
Nebenanlagen in Form von
Gebauden nicht zul&ssig sind

Festsetzung der Baugrenze
in einem Abstand von 2 m
zur Anpflanzflache
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Abwagungsvorschlage

Anregungen Abwagungsvorschlage
Landkreis Ammerland
Aufgrund der angrenzenden Pferdehaltung | Gemal Stellungnahme der Landwirtschaftskammer
sowie der ca. 250 m westlich des Niedersachsen wird der nach der
Plangebietes gelegenen Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) anzusetzende
- landwirtschaftlichen Hofstelle ist die Immissionswert von 10 % im gesamten Plangebiet
~ g Geruchsimmissionssituation zu prufen eingehalten
o}
%
m
Die Festsetzung zur zuléassigen Zahl der Der Anregung wird gefolgt und die Festsetzung in
Wohnungen in den Hausgruppen Abstimmung mit dem Landkreis wie folgt eindeutiger
(Reihenhausern) ist zu konkretisieren formuliert:
,In dem allgemeinen Wohngebiet (WA?2) ist innerhalb
einer Hausgruppe (mindestens drei aneinander-
gebaute Gebaude) je aneindergebautem Gebaude
maximal eine Wohneinheit zulassig
(89 (1) Nr. 6 BauGB)“
//
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Abwagungsvorschlage

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland

Zur bestmdglichen Nutzung regenerativer
Energien sollten Festsetzungen zur
Firstrichtung getroffen und die 6rtlichen
Bauvorschriften zur Dachneigung optimiert

Planungsziel der Gemeinde ist es, den Bauherren die
Wabhlfreiheit zwischen den verschiedenartigen
Mdoglichkeiten der Nutzung regenerativer Energien zu
belassen (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

- werden (EEWarmeG))
&)
m 2 Uber die ortlichen Bauvorschriften zur Dachneigung
E E (30° bis 50°) wird der Ausbildung von Flachdachern
‘% bereits vorgebeugt
Oldenburgisch Ostfriesischer
Wasserverband (OOWV)
Im siidéstlichen Randbereich des Ein Hinweis zu der Wasserversorgungsleitung und
Plangebietes verlauft eine den Schutzbestimmungen des OOWV wird in die
Wasserversorgungsleitung des OOWV Planunterlagen aufgenommen
Eine Uberbauung der Leitung wird Gber die
Festlegung der Baugrenzen und den Ausschluss von
Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
“ auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen

/]

vermieden
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Abwagungsvorschlag zur Wasserversorgungsleitung

@
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Entwurf der Flachennutzungsplananderung

Verfahren gem. /N N
§3(2)u. 84 (2) BauGB /NN h

Offentliche Auslegung
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Entwurf des Bebauungsplanes
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Vorentwurf — Entwurf
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1.

Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2) gem. § 4 BauNVO sind die ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 3 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6)
Nr. 1 BauNVO).

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA1) sind gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB je Wohngebaude maximal zwei
Wohneinheiten zulassig, je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zuldssig. Sofern als Einzelhaus
mehrere Gebaude aneinander gebaut werden, ist je Wohngebéude nur eine Wohneinheit zulassig.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA2) ist gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB innerhalb einer Hausgruppe
(mindestens drei aneinandergebaute Geb&ude) je aneinandergebautem Gebaude maximal eine
Wohneinheit zulassig.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA1, WA2) gelten fiir bauliche Anlagen folgende
Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt: a) Traufe: Schnittkante zwischen den Auenflachen des aufgehenden Mauwerkes
und der Dachhaut
b) Firsthdhe (FH): Obere Firstkante
c) Oberkante FertigfuRboden: Oberkante FertigfulRboden im Erdgeschoss
Unterer Bezugspunkt: Straenoberkante (Fahrbahnmitte) der néchsten ErschlieRungsstraie

In der gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise (a) sind Gebaude zuldssig wie in der
offenen Bauweise, jedoch mit einer Langenbegrenzung von 18,00 m fiir ein Einzelhaus und von 12,00 m fiir
eine Doppelhaushélfte. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelédnge nicht anzurechnen.

Auf den straflenseitigen sowie besonders gekennzeichneten, nicht (berbaubaren Grundstiicks-
flachen sind Garagen und liberdachte Einstellplatze gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form
von Gebduden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

. Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Wallheckenschutzstreifen) sind zum Schutz der
Wallhecken Bodenaufschiittungen und -abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachen-
versiegelungen jeglicher Art unzulassig.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB je angefangener
250 m? Grundstiicksflache auf dem jeweiligen Grundsttick ein standortgerechter hochstimmiger Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Bepflanzungsmafinahmen sind in der folgenden
Pflanzperiode nach Fertigstellung der baulichen Anlagen durchzufiihren.

vorgeschlagene Pflanzenarten:

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

Obstbadume:  Apfel: Boskoop, Groninger Krone, Jacob Fischer, Ostfriesischer Striebling
Birme: Gute Graue, Kostliche von Charneu, Gellerts Butterbirne
Kirsche: Lucienkirsche, Oktavia, Morellenfeuer

Qualitaten: Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, 12 - 14 cm Stammumfang
Obstbaume: Hochstamm, 8 - 10 cm Stammumfang
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Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind heimische, standortgerechte Geholzpflanzungen mit Baumen und
Strauchern vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten, Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der

baulichen MalRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufihren,

vorgeschlagene Pflanzenarten:

Baume: Eberesche, Esche, Hainbuche, Stieleiche, Birke, Schwarzerle
Straucher: Faulbaum, Holunder, Pfaffenhiitchen, Hundsrose, Schneeball, Weilldorn
Qualitaten:

Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm

Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm

@
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Ortliche Bauvorschriften und nachrichtliche Hinweise

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 NBauO

1. Der rdumliche Geltungsbereich der Grilichen Bauvorschriften umfasst das im Bebauungsplan Nr, 178
festgestgesetzie allgemeinen Wohngebiet (WA2),

2, Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WAZ) sind die Hauptgebaude mit einer Dachneigung von
= 30" bis 50" zu errichten,
Dieses gilt nicht fir Garagen, Nebananlagen, Wintergérten, Dachgauben und Dacherker sowie andere,
dem Gebdude deutlich untergeordnete Bauteile,

NACHRICHTLICHE HINWEISE

1. Solten bei den geplantan Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u, a,
sain: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u,
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
MNds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmal
schutzbehbrde oder dem Nds, Landesamt flir Denkmalpflege Referat Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stralte 15, 26121 Oldenburg, Tel. 0441/799-2120 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer, Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2)
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werklagen nach der Anzeige unverandert zu |assen, bzw, fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehirde vorher die Fortsetzung der Arbeit ge-
stattet,

2. Solten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unver
ziglich die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

3. Innerhalb des Geltungsbereiches verlduft im sirallenseitigen, nicht Gberbaubaren Bereich im Sidwesten
eine Versorgungsleitung (DN 80) des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV), Bauliche
Matnahmen sind frihzeitig mit deam Versorgungsirager abzustimmen,

/ 4, Es ist die Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO
K 1980) anzuwendean,
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