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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

NWP Planungsgesellschaft mbH

max. Il chne Staffelgeschoss

max. Traufhdhe 6,5 m

max. Gebaudehshe 10,50 m
max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
max, 8 Wohneinheiten je Geb&ude

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhdhe/Dachform Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/

DHH

Rucknahme der planungsrechtlichen
Mdoglichkeit zur Errichtung eines
Staffelgeschosses

Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept fiir den Bereich dieser 2. Anderung



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
., Stidende”

Anlass und Ziele der Planung

* Anlass ist das beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung. Das
Konzept bildet die Grundlage fir die Festsetzungen dieser Anderung.

« Fur den Anderungsbereich ist eine bauliche Weiterentwicklung in absehbarer
Zeit zu erwarten.

« Einige Grundstiicke im Bereich dieser Anderung sind nur relativ gering bebaut
und/ oder sind alter, so dass sich hier Nachverdichtungspotenziale durch
Anbauten oder Aufstockungen, ggf. auch durch Abriss ergeben.

« Ziel des Konzeptes ist u.a. der Schutz vorhandener Kleinteiliger
Siedlungsstrukturen
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Anlass und Ziele der Planung
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
Gliederung Teilbereiche | und Il

Abgrenzung Geltungsbereich:

Teilbereich |

]
Teilbereich Il :

Ubersichtsplan |::
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B

—— §1  Geltungsbereich . Stidende”_

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B _Siidende” umfasst die
im Bebauungsplan MNr. 21B festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA), Reinen Wohnge-
biete (WR) und Mischgebiete (MI) geman Ubersichtsplan auf Seite 3.

§2 Festsetzungen

Teilbereich | Teilbereich | |:|

1. In den geman § 6 BauMNVO festgesetzten Mischgebieten sind geman § 9 (1) Nr. 6
BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohnein-
neiten je Einzelhaus zulassig.

Abweichend ist auf dem Flurstlck 225/2 (Oldenburger Stralie MNr. 129) bei Modernisie-
rung und Instandsetzung und bei Abgang durch einen Schaden (z.B. Brand) ein Neu-
bau mit zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 21B zulassiger Wohnungsanzahl (11 Wohnungen) zuldssig.

2. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die geman
§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen
durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamthohe bestimmt.

Die zulassige maximale Traufhohe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der
Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m Uber Bezugspunkt, die
maximal zulassige Gesamthohe betragt 10,50 m Uber Bezugspunkt.

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebau-
tem Zustand) der nachstgelegenen Erschliefungsstrale (Bezugspunkt), gemessen
senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte der stralkenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zweil Erschliefungsstralen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage maRkgebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

3. GemalR §9 (1)Nr.1BauGB iV.m.§9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5 BauNVO
sind in den Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulas-
sig.

4. Alle weiteren Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 21B gelten fort.
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Textliche Festsetzungen - Entwurf -
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B

,Stidende” |

Teilbereich Il
J.

Teilbereich I

In den gemalk § 4 BauNvO festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten und den geman
§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind geman § 22 (2) BauNVO nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig.

In den gemak § 3 BauMVO festgesetzten Reinen Wohngebieten sind gemag § 22 (2)
BauNVO nur Einzelhduser zulassig.

In den gemalk § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den geman
§ 6 BauMVO festgesetzten Mischgebieten sind gemalt § 9 (1) Nr. 6 BauGB bei

Einzelhausem |e angefangene 600 gm Grundstucksflache und bei Doppelhdausem je
angefangene 300 gm Grundsticksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus
bzw. je Doppelhaushalfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

In den gemaf § 3 BauNVO fesitgesetzien Reinen Wohngebieten sind gemal § 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB bei Einzelhdusemn je angefangene 600 gm Grundsticksflache eine
Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulas-

sig.

Textliche Festsetzungen - Entwurf -
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B

,Stidende” |

10.

11.

Gemals § 16 (2) BauMNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fiur die gemalk
§ 4 BauNVO festgesetzien Allgemeinen Wohngebiete, fur die gemal § 3 BauNVO
fesigesetzien Reinen Wohngebiete und fur die gemal § 6 BauNVO festgesetzien
Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Festsetzung der zu-
lassigen Trauf- und Gesamthéhe bestimmi.

Die zulassige maximale Traufhohe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der
Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 4,50 m Uber Bezugspunki, die
maximal zulassige Gesamthohe betragt 9,50 m Ober Bezugspunkt.

Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebau-
tem Zustand) der nachstgelegenen Erschlielfungsstralie (Bezugspunkt), gemessen
senkrecht von der Stralfenachse auf die Mitte der stralenseitigen Gebaudefassade.
Soweit zwei Erschlieffungsstrallen angrenzen, ist die Stralte mit dem geringeren Ab-
stand zur baulichen Anlage maikgebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §9 (3) Satz 2 BauGB und § 16 (3) BauNVO sind
in den Allgemeinen Wohngebieten, in den Reinen Wohngebieten und in den Mischge-
bieten Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes MNr. 218 gelten fort. Der
Punkt 1 unter § 2 Inhalt der Sammelanderung enffallt, der Punkt 2 unter § 2 Inhalt der
Sammelanderung besteht fort.

Textliche Festsetzungen - Entwurf -



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

§3 Ortliche Bauvorschriften gemag § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B.

2. Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur mit symmetrisch geneigten Sat-
teldachern, Walmdachem und Krippelwalmdachemn mit beidseitig gleicher Traufhdhe
Zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten. Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dach-
neigungen zulassig.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Kruppelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glas-
konstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlielich verglastem Dach), Veranden
sowie Garagen, Carports und Mebenanlagen 1.5, v. § 14 BaulNWVO.

3.  Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemag § 80 Abs. 5 NBaul mit
einer Geldbulte bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Ortliche Bauvorschriften - Entwurf -



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

§4  Ortliche Bauvorschriften gemaB § 84 (1) NBauO
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriftien gemaf § 84 (1) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B.

2. Einstellplatze
Gemalf § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird fesigelegt, dass je Wohneinheit 2 Einsiellplatze
anzulegen sind.

6.  Ordnungswidrigkeiten

Gemal: § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandeli. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf: § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbulte bis zu 500.000 € geahndet werden.
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Ortliche Bauvorschriften - Entwurf -
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

« Der Landkreis Ammerland: Hinweis auf den Bahnlarm und die Uberschreitung der
Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete zumindest zur Nachtzeit. Es wirde der
im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Larmpegelbereich Il Gberschritten. Auch
eine Belastung durch die Oldenburger Stral3e liege vor, diese ware dem Larmpegelbereich
V zuzuordnen. Auch auf gewerbliche Emissionen wird hingewiesen.

Abwdgungsvorschlag: Im Zuge dieser 2. Anderung werden die Festsetzungen zum MaB der
zuldssigen Nutzungen unter Berticksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrdglichen
Innenentwicklung gedndert und ortliche Bauvorschriften erlassen. Alle weiteren Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 21B gelten fort. Das Plangebiet ist bereits liberwiegend bebaut.

Nach Beschluss tiber den Bebauungsplan Nr. 21 B im Jahr 1984 sind 4,00 m hohe
Ldrmschutzwdinde realisiert worden, die die Immissionssituation verbessert haben. Derzeit
besteht kein Anlass, den Bebauungsplan umfassender zu éndern und auch das
~Immissionsschutzthema” erneut aufzugreifen.

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

» Der Landkreis Ammerland empfiehlt, den Versiegelungsgrad bei Neubauten auf ein
Minimum zu beschréanken und leichte Arten der Versiegelungen wie z.B. Flachdacher mit
Kiesschuttung, Rasen- und Splittfugenpflaster, Rasengittersteine 0.a. zu verwenden.

Abwdgungsvorschlag: Der Hinweis wurde in der Begriindung ergdnzt.

» Der Landkreis Ammerland: Anregung zur Priufung der Festsetzung zum Abweichen von
der festgesetzten Anzahl der Wohnungen aufgrund des Bestandes.

Abwidgungsvorschlag: Die Festsetzung ist hinreichend konkret und das Abweichungsmal
eindeutig bestimmt (Flur und Gemarkung wurden ergdnzt). Das VG Mtinchen hat eine solche
Festsetzung nicht beanstandet.

* Deutsche Bahn AG: Hinweise auf Emissionen und Anregung zur Festsetzung von
SchutzmaBnahmen

Abwdgungsvorschlag: s.o.

L
o)
S
=
©
<
O
L
©
0
@
o)
?
o)
c
=
c
<
ol
=
Z

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
., Stidende”

* LGLN: Es liegt keine Auswertung der alliierten Luftbilder auf Abwurfkampfmittel vor.

Abwidgungsvorschlag: Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und st
bereits vollstindig realisiert. Auf Ebene dieser Bebauungsplandnderung wird daher kein
Erfordernis fiir eine Luftbildauswertung erkannt.

» Redaktionelle Hinweise: Nds. Landesamt flir Denkmalpflege, LBEG, OOWYV,
Verkehrsverbund, EWE Netz GmbH

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

— Erganzung der textlichen Festsetzung zur Ausnahme von der festgesetzten Anzahl von
Wohnungen aufgrund des Bestandes um bis zu 11 Wohnungen um Flur und Gemarkung

= Scharfung der textlichen Festsetzung: ....... bei Einzelhdusern sind je angefangene 600 gm
Grundstucksflache und bei Doppelhaushalften je angefangene 300 gm Grundstticksflache
eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind insgesamt maximal
2 Wohneinheiten zulassig.
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Ergebnisse der Beteiligungsverfahren



2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21B
~Stidende”

Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemall § 4 Abs. 2 BauGE eingegangenen Stellungnahmen werden auf der
Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur
Gemeindeentwicklung und Bauen am 20.06.2022 berucksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemai § 13 Abs. 2 BauGE ab-
gesehen.

3. Die 2. Anderung des Bebauungsplans 21 B mit Begriindung sowie die &rtli-
chen Bauvorschriften werden gemaf § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 10 Abs. 1 BauGE beschlossen.
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