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Planzeichenerkldarung (gemaR Planzv 1990)

Allgemeine Wohngebiete

MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl als HochstmaR

Il Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR

FH Firsthéhe als HochstmaR

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o offene Bauweise
a abweichende Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflachen (s. textliche Festsetzung Nr. 12)

ﬂ Offentliche Parkflache

F+R FuR- und Radweg

Flachen fiir Versorgungsanlagen

@ Pumpstation

Griinflaichen

0O Offentliche Griinfliche
W/ Spielplatz
AGRS I/ offentlicher Gewasserrand- und Unterhaltungsstreifen

(s. textliche Festsetzung Nr. 11)

p Private Griinflache




Wasserflachen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Wasserflachen

B Regenriickhaltebecken

Planungen, Nutzungsregelungen, MafBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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L d Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
H H Entwicklung von Natur und Landschaft
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° Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die

™ ° Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
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Sonstige Planzeichen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 123 A

Nachrichtlich: geplanter zukinftiger Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 123 B

Umgrenzung der Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 123 B (LSW = Larmschutzwall)

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen
LPB Il . 1 S -
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
LPB IV Bundes-Immissionsschutzgesetzes (LPB = Larmpegelbereich)

@ Millsammelplatz

Planzeichen ohne Festsetzungscharakter

TF Textliche Festsetzung

/ >~ Sichtdreieck




Textliche Festsetzungen

1. Allgemeines Wohngebiet

Gem. § 1 (6) der BauNVO wird festgesetzt, dass im WA-Gebiet folgende Ausnahmen des § 4 der
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind:

- Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

2. Nebenanlagen, Garagen und Bepflanzungen von Grundstiicksgrenzen

Im Plangebiet sind Garagen, Carports im Sinne des § 12 (1) BauNVO bzw. Nebenanlagen als Gebadude
gem. §&§ 14 BauNVO auf den nicht ({berbaubaren Grundstiicksflichen zwischen
StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze unzuldssig. Dies gilt gleichermalen fir FuB- und
Radwege.

Fiir die Bereiche zwischen den Baugrenzen und den Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gilt dies gleichermalRen und ebenso sind Abgrabungen
oder Aufschittungen unzulassig.

3. Abweichende Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der eine maximale
Gebdudeldnge von 22,0 m zuldssig ist. Dabei sind Nebenanlagen und Garagen im Sinne des § 12 und §
14 BauNVO nicht mitzurechnen. Es ist mit seitlichen Grenzabstidnden wie in der offenen Bauweise zu
bauen.

4, Firsth6he gem. § 18 BauNVO

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Firsthohe ist die Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstralle, gemessen in Fahrbahnmitte. Bei Gebauden, die nicht an eine
ErschlieBungsstraRe angrenzen, ist der untere Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt,
gemessen in der Mitte der Zufahrt. Grundlage ist der Deckenhdhenplan der ErschlieRungsplanung.
Der obere Bezugspunkt der Firsthéhe ist die Oberkante des Daches. Eine Uberschreitung der
Firsthohe durch untergeordnete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist zulassig.

5. Hoéhe ErdgeschossfuRboden

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfufbodens (oberer Bezugspunkt) darf hochstens 30 cm Uber
dem unteren Bezugspunkt, der Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralle, gemessen in
Fahrbahnmitte, liegen. Bei Gebauden, die nicht an eine ErschlieBungsstralRe angrenzen, ist der untere
Bezugspunkt die Oberkante der privaten Zufahrt, gemessen in der Mitte der Zufahrt.

6. Versiegelung

Zusatzlich zu der festgesetzten Grundflachenzahl im allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen gemaR §
19 (4) BauNVO noch 25 % der anrechenbaren Grundstiicksfliche durch Stellpldtze, Garagen und
Nebenanlagen sowie die dazugehdrigen Zufahrten (§§ 12 und 14 BauNVO) versiegelt werden.

7. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind vorhandene Bdaume und Straucher
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Gehdlzen sind Neuanpflanzungen gleicher Art
an derselben Stelle vorzunehmen.

8. Flache fiir MaBnahmen

Innerhalb der Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind die vorhandenen Bdaume und Straucher zu erhalten und bei
Abgang durch Nachpflanzung von Gehdlzen gemall der unten stehenden Pflanzliste zu ersetzen. Das
Anpflanzen zusatzlicher Gehélze gemall der Pflanzliste, SchnittmaBnahmen im Rahmen einer
fachgerechten Kronenpflege sowie die Entfernung nicht standortgerechter Vegetation sind zulassig.
Je Grundstiick ist die Anlage und Offenhaltung eines Durchlasses von maximal 1,00 m Breite und 2,00
m Hohe bis zur Grundstiicksgrenze zuldssig. Die Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang
von mehr als 40 cm (gemessen in 1,0 m Hohe) oder die Anlage von befestigen Wegen sind unzuldssig.

Die folgenden heimischen, standortgerechten Gehdlze sind zur Anpflanzung geeignet:



Laubbdume Straucher
Pflanzqualitat/-h6he: Pflanzqualitat/-hohe: Strducher 2 xv. /60 -100 cm
Heister 2 x v. /100 - 125 cm Deutscher Name Botanischer Name
Deutscher Name | Botanischer Name Felsenbirne Amelanchier ovalis
Schwarzerle Alnus glutinosa Sauerdorn Berberis vulgaris
Feldahorn Acer campstre Kornelkirsche Cornus mas
Moorbirke Betula pubescens Haselstrauch Corylus avellana
Stechpalme Ilex aquifolium WeiRdorn Crataegus spp.
Wildapfel Malus silvestris Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Vogelkirsche Prunus avium Liguster Ligustrum vulgare
Wildbirne Pyrus communis Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Eberesche Sorbus aucuparia Schiehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schmalblattstrauchweide | Salix spp.
Holunder Sambucus nigra
Dariber hinaus sind Obstbaume aller - — —
. Preiselbeere Vaccinium vitis-ideaea
Arten und Sorten in den Baumformen
Halbstamm und Niederstamm bzw. Heidelbeere Vaccinium myrtillus
Buschbaum zulassig. Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

9. Pflanzgebot von Einzelbdaumen

Pro angefangene 300 m? Grundsticksflache ist ein klein- bis mittelkroniger, standortgerechter und
heimischer Einzelbaum (Laub- oder Obstbaum) mit einem Stammumfang von mindestens 12 / 14 cm
(gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen. Zuldssige Baumarten sind der Pflanzliste laut der textlichen
Festsetzung Nr. 8 zu entnehmen.

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Als aktive SchallschutzmaBnahme ist die Errichtung eines fiinf Meter hohen Larmschutzwalles
vorzusehen. Dabei sind Anforderungen bezlglich der sidlich angrenzenden o6ffentlichen
StraBenflache sowie der Bahntrasse Oldenburg - Leer zu beachten. Es ist eine vollflachige Bepflanzung
mit standortheimischen Strauchern vorzunehmen, wobei die zuldssigen Arten der Pflanzliste laut der
textlichen Festsetzung Nr. 8 zu entnehmen sind. GemaR § 9 (2) Nr. 2 wird die Umsetzung der aktiven
SchallschutzmalRnahme bei Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 123 B erfolgen.

In den Larmpegelbereichen Ill und IV sind an die AuRenbauteile schutzbediirftiger Radume gemafl DIN
4109 (z. B. Wohn-, Schlafraume, Blirordume) erhdhte Anforderungen bezliglich des Schallschutzes zu
stellen. Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau” kann bei der Gemeinde Apen eingesehen werden. In
Abhangigkeit von den dargestellten Larmpegelbereichen sollten die in der Tabelle aufgefiihrten,
resultierenden Luftschallddmm-MaRe fiir die AuRenbauteile nicht unterschritten werden. Die
Berechnung der konkreten Dammwerte im Genehmigungsverfahren erfolgt unter Beriicksichtigung
der DIN 4109.

Schutzbediirftige Rdume (Wohn- und Schlafrdume) sind in den Larmpegelbereichen Il und IV
moglichst auf der larmabgewandten Seite des Gebdudes anzuordnen, um die Eigenabschirmung des
Gebdudes zu nutzen.

Werden besonders schutzbedurftige Wohnraume (Schlafraume) auf der
gerauschquellenzugewandten Gebaudeseite in den Larmpegelbereichen Il und IV errichtet, muss die
erforderliche Gesamtschallddmmung der Aufenfassaden auch im Liuftungszustand sichergestellt
werden (z. B. durch schallgeddmmte Liftungssysteme oder Beliftungen Uber eine larmabgewandte
Fassadenseite).

In den Larmpegelbereichen 1ll und IV sind Terrassen, Loggien und Balkone nur auf der
gerduschquellenabgewandten Gebaudeseite im direkten Schallschatten des Hauses zuldssig. Der
Schallschatten ist der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Ammerland durch Vorlage eines
Schallgutachtens nachzuweisen. Alternativ sind sie zuldssig, sofern sie durch eine mindestens 2,0 m
hohe Abschirmmalnahme (z. B. Wand oder Nebengebadude) geschiitzt sind.



Tabelle: Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile von Gebauden

Larmpegel- »maRgeblicher Erforderliches bewertetes resultierendes
bereich AuBen-Larmpegel Schallddamm- MaB R ,res der AuBenbauteile in dB
dB(A)
Aufenthaltsrdume in Biirordume
Wohnungen ( falls geplant)
I <55 30 -
] 56- 60 30 30
] 61- 65 35 30
v 66- 70 40 35
\' 71-75 45 40

Die Berechnung der konkreten Schallddmm-MaRe hat im Bauantragsverfahren unter Berticksichtigung
der DIN 4109 zu erfolgen.

Von den Festsetzungen der vorhergehenden Punkte kann abgewichen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren priifbar, durch Vorlage eines Schallgutachtens, nachgewiesen wird, dass
sich durch die Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukoérper
der maligebliche AulRenlarmpegel verringert. Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind die in der
Tabelle aufgefiihrten Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile zu Grunde zu legen.

11. Regelungen zur Wasserwirtschaft

Bauliche Anlagen im Bereich des Verbandsgewasser Il. Ordnung Bokeler Ostermoorgraben (Wzg.-Nr.
1.08) mit einem Abstand von weniger als 10,0 m sind beidseitig unzulassig. Die v. g. Abstandregelung
gilt auch fir bauliche Nebenanlagen.

Zur Sicherung eines ungehinderten Zugangs zum v. g. Gewadsser und fir aullerordentliche
UnterhaltungsmaBnahmen werden von der oberen BoOschungskante gemessen 5,0 m breite
Gewadsserrand- und Unterhaltungsstreifen ausgewiesen.

Entlang der Gewasser Ill. Ordnung Wzg.-Nr. 1.06.06 und 1.06.05 (beginnend an der Leitungsstelle des
Wzg.-Nr. 1.06.06 bis zum vorh. Regenriickhaltebecken) werden von der oberen Boschungskante
gemessen 5,0 m breite Gewasserrand- und Unterhaltungsstreifen ausgewiesen, wobei die Bereiche
mit bereits bestehenden Gebduden und naturschutzrechtlich relevanten Griinstrukturen davon
ausgenommen sind.

Bauliche Anlagen im Bereich der Verbandsgewasser Ill. Ordnung Wzg.-Nr. 1.06.05 und 1.06.06 sind in
einem Abstand von weniger als 6,0 m beidseitig unzuldssig. Die v. g. Abstandsregelung gilt auch fur
bauliche Nebenanlagen, wobei die Bereiche mit bereits bestehenden Gebduden und
naturschutzrechtlich relevanten Griinstrukturen davon ausgenommen sind.

12. Begriinung an der StraBenverkehrsflache

Entlang der HaupterschlieBungsstraBe und den Wohnwegen des Baugebietes ist pro 400 m?
StralRenverkehrsflache je ein Baum gemaR der nachfolgend aufgefiihrten Liste zu pflanzen.

Pflanzqualitat/-hohe: H, 4xV, StU.: 18/20, m. Db.
Deutscher Name Botanischer Name
Spitzahorn Acer platanoides
Feldahorn Acer campstre
Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata
Wildapfel Malus silvestris
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus spp.
Wildbirne Pyrus communis

Die Verwendung von Kulturformen ist zulassig.



Hinweise

1. Baunutzungsverordnung
Es gilt die BauNVO in der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786).

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen
und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14
(1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalschutzbehdérde
des Landkreises Ammerland 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 Werktagen nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Ablagerungen

Im Falle von Auffalligkeiten im Untergrund, die auf eine Bodenverdnderung oder eine Altablagerung
deuten, ist die Untere Abfallbehorde des Landkreises umgehend zu informieren. Die nach
Bundes-Bodenschutzgesetz erforderlichen MalRnahmen zum Schutz des Bodens bzw. der Gewasser
sind dann mit der Bodenschutzbehoérde abzustimmen. Ferner ist auffilliger / verunreinigter
Bodenaushub bis zum Entscheid Uber die fachgerechte Entsorgung oder die Moglichkeit der
Verwendung auf dem Grundstiick gesondert zu lagern. Dieser Bodenaushub ist vor Eintrdgen durch
Niederschlag und gegen Austrage in den Untergrund, z. B. durch Folien oder Container zu schiitzen.

4. Erkundigungspflicht

Es wird auf die Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer hingewiesen. Der Unternehmer geniigt
dieser Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstiickseigentiimer bzw. bei der 6rtlichen
Stadt- oder Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen zu erkundigen, deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

5. Geholzschutz in der Bauphase

Zum Schutz und zur Erhaltung der Geholzstrukturen ist wahrend der Bauphase die DIN 18920 (Schutz
von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsbestdnden bei BaumaRnahmen) und die RAS LP 4
(Schutz von Baumen und Strauchern im Bereich von Baustellen) einzuhalten (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB).

6. Verkehrsemissionen

Die Niedersachsische Landesbehorde fir StrafBenbau und Verkehr weist darauf hin, dass aus dem
geplanten Wohngebiet keine Anspriiche aufgrund der von der K 114 ausgehenden Emissionen
bestehen.

7. Sichtfelder

Im Einmindungsbereich der PlanstraBe in die StahlwerksstraBe (K 114) sind die gemal RASt 2006, Bild
120 und Tabelle 59, beschriebenen Sichtfelder freizuhalten. In dem Bereich der freizuhaltenden
Sichtfelder darf die Sicht in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m nicht versperrt werden.

Nachrichtliche Ubernahmen

1. Hochwasserrisiko

Gemal § 9 (6a) Satz 2 BauGB werden die Flachen im Plangebiet als Risikogebiet im Sinne des § 73 (1)
Satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) vermerkt.
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