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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 26-(100-104) ,Vor dem Krimpel“ be-
findet sich im Osten der Stadt Twistringen und umfasst rund 70.730 m2. Es liegt
nordwestlich der Bremer Stral3e B51 in giinstiger Geschéfts- und Verkehrslage.

Die 1. Anderung umfasst eine kleine Teilflache im nordwestlichen Bereich des
ursprunglichen Bebauungsplanes, stdwestlich des festgesetzten Regenrickhal-
tebeckens (RRB).

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung.

2 Planungsziele und Vorgaben
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Mit dem Bebauungsplan Nr. 26-(100-104) ,Vor dem Krimpel* aus dem Jahr 2020
wurde im Wesentlichen dringend bendétigter Wohnraum geschaffen. Das Gebiet
ist bis auf wenige Grundstticke bebaut.

Im ndrdlichen Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans ist eine Flache fir
die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenruckhaltung® (RRB)
festgesetzt. Es war geplant, die Flache mit einer neu anzulegenden Wallhecke
(Flache A) nérdlich und westlich einzurahmen. Dabei sollte die Wallhecke siid-
westlich um einige Meter bis in das festgesetzte allgemeine Wohngebiet hinein-
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ragen und in nordwestliche Richtung aufgrund einer geplanten Erweiterung des
Baugebiets fortgesetzt werden. Die mittlerweile mit dem Bebauungsplan Nr. 26-
(100/107) ,Vor dem Krimpel II“ rechtskraftige Erweiterung hat die Planung der
Wallhecke nicht aufgenommen, da deren Geltungsbereich sich geandert hat.

Aufgrund der verbliebenen Festsetzung der Wallhecke im allgemeinen Wohnge-
biet im Bebauungsplan Nr. 26-(100/104), ist die Nutzung eines Grundstickes am
Froschkonigweg nur eingeschrankt maglich. Aus diesem Grund soll zur besseren
Ausnutzbarkeit der Flache die Wallhecke als allgemeines Wohngebiet Giberplant
und der Uberbaubare Bereich entsprechend erweitert werden. Die textliche Fest-
setzung Nr. 12 aus dem Ursprungsbebauungsplan (Errichtung einer Wallhecke)
entfallt damit fur die vorliegende Anderung.

Das festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 (GFL2) wird zugunsten der
Stadt Twistringen und der Ver- und Entsorger aus dem Ursprungsplan tber-
nommen.

Auch die Flache fur Aufschittungen tber Gelandehéhe 0,50 m bis 1,20 m wird in
den Anderungsplan aufgenommen. Das Plangebiet der Anderung wird dem
Larmpegelbereich 11l zugeordnet.

Die Ausnutzungsziffern, zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4 und Grund-

flachenzahl 0,8 werden ebenso wie die offene Bauweise aus dem Ursprungsbe-
bauungsplan Gbernommen. Es wird eine Bauweise mit Einzel- und Doppelh&u-

sern festgesetzt, wobei je Gebaude maximal 2 Wohnungen zulassig sind.

Im Anderungsbereich ist zudem eine Stichstral3e enthalten, die bisher nicht im
Bebauungsplan berlcksichtigt ist. Diese wird als Stral3enverkehrsflache in die
vorliegende Anderung aufgenommen.

Die textlichen Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan Nr. 26-
(100/104) bleiben firr die 1. Anderung im Wesentlichen gltig. Eine Ausnahme
bildet die 6rtliche Bauvorschrift zur Dachneigung. Mit dieser Vorschrift wird fest-
gesetzt, dass nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung
zwischen 15 ° und 45 ° zulassig sind. Ausgenomen von der Festsetzung sind u.
a. Garagen und Nebenlagen in Form von Gebauden mit einer Grundflache von
jeweils maximal 45 mz2.

Es ist festzustellen, dass Garagen und Nebenanlagen in der Baupraxis oftmals
eine Grundflache von mehr als 45 m2 erreichen. Die Bauherren sollen jedoch
entgegen der urspringlichen Planung nicht dazu verpflichtet werden, diese Anla-
gen mit einem Dach zu versehen. Aus diesem Grund soll die Flachenbeschran-
kung fiir die vorliegende 1. Anderung nicht gelten, sondern es soll mdglich sein,
Garagen und Nebenanlagen ohne geneigte Dacher zu errichten.
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2.2 Beschleunigtes Verfahren

FUr Planungsvorhaben der Innenentwicklung (,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung®) kann das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB angewandt
werden.

Gemal § 13 a BauGB kann die Stadt einen Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung oder andere Mal3hahmen der Innenentwick-
lung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

e inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grole der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 gm
b) 20.000 bis weniger als 70.000 gm, wenn durch Uberschlagige Prifung
die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder begriin-
det wird,

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen und

¢ keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfal-
len nach 8§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beach-
ten sind.

Die vorliegende 1. Anderung umfasst eine Flache von ca. 1.610 gm. Fiir diese
soll eine héhere Bebauungsdichte ermdglicht werden. Bei Bauflachen im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes ist grundsatzlich davon aus-
zugehen, dass durch die kommunale Planung eine Zuordnung zum Siedlungsbe-
reich vorgenommen worden ist. (siehe: Ernst-Zinkahn-Bielenberg ,Kommentar
zum BauGB*, Februar 2019, § 13 a, Rn 35). Damit handelt es sich um einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung.

Der Schwellenwert gemal} 8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer zulassigen
Grundflache von maximal 2 ha wird im vorliegenden Fall, aufgrund der nur gerin-
gen GroRe des Anderungsbereiches, nicht erreicht.

Ein sonstiges UVP-pflichtiges Vorhaben wird nicht vorbereitet oder begrindet.
Das Plangebiet ist auch nicht Bestandteil eines Gebietes von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes. Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele und der
Schutzzwecke dieser in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Gebiete ergeben
sich nicht.
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Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb des Achtungsabstandes von
Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung - 12. Bundesimmissions-
schutz-verordnung (12. BImSchV), noch sind im Plangebiet derartige Betriebe
vorgesehen. Konkrete Anhaltspunkte daflir, dass Pflichten zur Vermeidung
von schweren Unféllen nach 8 50 S.1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) zu beachten sind, liegen somit nicht vor.

Fur die vorliegende Planung sind damit die Voraussetzungen fir ein beschleunig-
tes Verfahren gemali § 13 a Abs. 1. Nr. 1 BauGB gegeben. Somit wird von der
Umweltprifung, von dem Umweltbericht und von der Angabe, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, abgesehen. Im beschleunigten Ver-
fahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

2.3 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreis Diepholz

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden ihre Bauleitplane den formulier-
ten Zielen der Raumordnung anzupassen. Fur den Landkreis Diepholz besteht

ein Regionales Raumordnungsprogramm aus dem Jahr 2016. Die Stadt Twist-
ringen hat als Grundzentrum unter anderem die Entwicklungsaufgabe Wohnen.
Die Bauleitplanung ist den formulierten Zielen der Raumordnung angepasst.

2.4 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt ist das Plangebiet als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht somit weiterhin den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes.

2.5 Ortliche Gegebenheiten und bestehende Festsetzungen

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Twistringen inner-
halb des Geltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 26-
(100/104) ,Vor dem Krumpel®. Es ist als allgemeines Wohngebiet festgesetzt
mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer maximal zulassigen Geschossigkeit
von zwei Vollgeschossen, einer Geschossflachenzahl von 0,8, einer offenen
Bauweise und einer hochst zuldssigen Anzahl von zwei Wohnungen je Ge-
baude. Es sind nur Einzel-und Doppelhauser zulassig. Die héchst zulassige
Gebaudehohe betragt 9,50 m Uber der nachst gelegenen ausgebauten Er-
schliefdungsstrale.

Der ndrdliche Geltungsbereich umfasst zudem die Festsetzung einer Wallhe-
cke, die sich auRerhalb des Plangebiets in nordostliche Richtung weiterentwi-
ckelt. Norddstlich des Plangebiets ist eine Flache fur ein Regenrickhaltebe-
cken festgesetzt. Stdlich und westlich des Plangebiets schlie3en sich weitere
allgemeine Wohngebiete an und nordwestlich grenzt das Plangebiet an den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/107) ,Vor dem Krampel 11,
in dem ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.
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Das Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/104)
,vor dem Krumpel“ ist Uberwiegend umgesetzt und bebaut.

2.6 Immissionssituation
a) Verkehrslarm

Im Plangebiet wurden im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26-
(100/104) ,Vor dem Krumpel“ Auswirkungen des Verkehrslarms ausgehend
von der Bremer Stral3e und der geplanten Ortsentlastungsstraf3e norddstlich
des Plangebiets untersucht.

Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse wurden in den Bebauungsplan
Nr. 26-(100/104) Festsetzungen zum Immissionsschutz aufgenommen, die fir
die 1. Anderung weiterhin Giiltigkeit haben.

3 Bisherige und geplante Festsetzungen
3.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) ,Vor dem Krimpel“ ist das
Plangebiet als allgemeines Wohngebiet WA2 festgesetzt. Im nérdlichen Gel-
tungsbereich der 1. Anderung besteht im rechtskraftigen Bebauungsplan eine
Flache fur Aufschittungen und zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern,
in der eine Wallhecke realisiert werden sollte. Zur besseren Ausnutzbarkeit
des letzten freien Grundstiicks im Plangebiet und aus Grinden der Nachver-
dichtung soll die Wallhecke als allgemeines Wohngebiet WA2 Uberplant wer-
den.

StraRenverkehrsflache

Im Plangebiet der 1. Anderung wurde aufgrund einer kleinteiligeren Grund-
stiicksaufteilung eine StichstraRe errichtet. Mit der nun vorliegenden 1. Ande-
rung soll diese Stichstral3e als StralRenverkehrsflache in die Planung aufge-
nommen werden.

3.2 Mal der baulichen Nutzung

Alle Festsetzungen aus dem Ursprungsbebauungsplan zum Malf der bauli-
chen Nutzung (GRZ, GFZ, Anzahl Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlage)
bleiben fiir die 1. Anderung giltig.

3.3 Bauweise und Anzahl der Wohnungen

Im Geltungsbereich gilt, wie im Ursprungsbebauungsplan, die offene Bauweise
geman § 22 (1) BauNVO. Um ein Wohngebiet mit einer aufgelockerten Be-
bauungsstruktur zu schaffen, wurde im Ursprungsbebauungsplan festgesetzt,
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dass je Gebaude maximal zwei Wohnungen zulassig sind. Dieses Planungs-
ziel soll beibehalten werden.

3.4 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 Abs. 3

Die ortlichen Bauvorschriften sollen aus dem Ursprungsbebauungsplan tber-
nommen werden. Eine Ausnahme bildet die Festsetzung der Dachneigung fur
Garagen und Nebenlagen. Die im Ursprungsbebauungsplan aufgenommene
Ausnahme fur Garagen und Nebenanlagen bis zu einer bestimmten GroR3e
wird aus den unter 2.1 genannten Grinden nicht aus dem Ursprungsplan
ubernommen, sodass die Ausnahme fur Garagen und Nebenanlagen unein-
geschrankt besteht.

3.5 Ubrige Festsetzungen, ortliche Bauvorschriften und Hinweise

Die ubrigen textlichen Festsetzungen, 6rtlichen Bauvorschriften und Hinweise
des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/104) ,Vor dem Krimpel“ mit értlichen Bau-
vorschriften bleiben fiir die 1. Anderung bestehen und werden daher in dieser
Begriindung nicht weiter aufgefuhrt.

3.6 ErschlieBung
3.6.1 Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt tiber den Froschko-
nigweg, der Uber die Werner-von-Siemens-Straf3e Anschluss an die Bremer
Stral3e (Bundesstral3e 51) hat. Das Plangebiet ist damit an das Uberdrtliche
Verkehrsnetz angebunden.

3.6.2 Ver-und Entsorgung

Die fur das Plangebiet der 1. Anderung erforderliche Infrastruktur (Erschlie-
Bung, Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Stromversorgung, Nieder-
schlagwasser und Abfallentsorgung) wurde bereits im Ursprungsbebauungs-
plan Nr. 26-(100/104) ,Vor dem Krumpel“ geregelt.

4  Auswirkungen der Planung
4.1 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die im Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) festgesetzte Wallhecke wird durch die
Uberplanung als allgemeines Wohngebiet in Anspruch genommen. AuRerdem
wurde ein Teil des allgemeinen Wohngebiets entsprechend der 6rtlichen Gege-
benheit als Stral3enverkehrsflache festgesetzt. Der damit verbundene Eingriff in
Natur und Landschaft ist gemaR den Vorgaben der Eingriffsregelung natur-
schutzfachlich zu ermitteln.
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Im Zuge der Eingriffsbilanzierung im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 26-
(100/104) ,Vor dem Krumpel“ wurde die festgesetzte Flache A (Flache fur An-
pflanzung ,Wallhecke®) mit dem Wertpunkt (WP) 2 bewerten.

Festsetzung im B-Plan Nr. 26-(100/104):

Wallhecke 145 m2 x 2 WP = 290 Werteinheiten (WE)
Uberplanung WA als StraRenverkehrsflache im Zuge der 1. Anderung:
WA (nicht Giberbaubar) 80 m2x 1 WP =80 WE

Dieses Defizit (290 + 80 WE = 370 WE) ist aufgrund der Uberplanung durch ge-
eignete MalRBhahmen auszugleichen.

Kompensation

Im Zuge der derzeit in Aufstellung befindlichen 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 26-(100/107) ,Vor dem Krimpel 1I* hat sich ein Kompensationsiber-
schuss von 656 WE ergeben:

Die im Bebauungsplan Nr. 26-(100/107) festgesetzte Flache fur Versorgungsla-
gen mit der Zweckbestimmung ,RRB* und Flache fur Malnahmen (M) zum
Schutz von Natur und Landschaft wurde bei der Ermittlung des Kompensations-
bedarfs bei der Eingriffsflachenwertermittlung der Ursprungsplanung nicht be-
ricksichtigt und ist daher auch nicht mit ihrem Wertfaktor in die Bilanzierung ein-
gegangen. Vor diesem Hintergrund wurde ein Kompensationsbedarf von
9.689,40 WE ermittelt, das auf der Kompensationsflache Flurstiick 15/1, Flur 31
(Flache Altenmarhorst) ausgeglichen wurde.

Wird der damaligen Eingriffsbilanzierung die jetzt geplante Nutzung als allgemei-
nes Wohngebiet und Griinflache zu Grunde gelegt, ergibt sich folgende Bilanzie-
rung:

Eingriffsflaichenwert Bestand wie im Ursprungsbebauungsplan Nr. 26 (100/107)

Wert
Bioptptyp gm Wert/gm gerechnet
Mesophiles Griinland maRig feuchter
Standorte (GMF) 39,70 4,00 158,80
Sonstiges Feuchtes Intensivgrinland (GIF) 10.819,40 1,30 14.065,22
Sandacker (AS 4.070,70 1,00 4.070,70
Sonstiger Vegetationsarmer Gra—
ben (FGZ) 606,10 2,00 1.212,20
Verkehrsflache (OVS) 481,90 0,00 0,00
Sonstiges Weiden-Ufergebiisch (BAZ) 58,80 3,00 176,40
albruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM) 96,40 2,00 192,80
Gesamt 16.173,00 19.876,12
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Eingriffsflachenwert Planung

Wert
Bioptptyp qm Wert/qm gerechnet
Wohngebiet GRZ= 0,4 (10.020,30
0,6 = 6.012,18) (OF) *1 6.012,18 0,00 0,00
Hausgarten 10.020,30 x 0,4 = 4.008,12) 1
(PH) * 4.008,12 1,00 4.008,12
Private Grinflache "Garten" *2 383,12 1,00 383,12
Verkehrsflache (OVS) 2.504,92 0,00 0,00
Strauchhecke- Anpflanzungsfla-
che (HFS) 1.131,25 3,00 3.393,75
Flache offentliche Grinflache
(Extensivraseneinsaat) (GRE) 996,90 1,00 996,90
Verkehrsgriin (Trittrasen) (GRT) 212,10 1,00 212,10
Sonstiger Vegetationsarmer Gra-
ben (FGZ) 924,41 2,00 1.848,82
Gesamt 16.173,00 10.842,81

*1  Um die Erweiterung des allgemeinen Wohngebiets aus der 1. Anderung erganzt.
x2 Geplante private Griinflache aus der 1. Anderung erganzt.

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein Kompensationswert von 10.842,81 WE
(vorher 10.186). Gegenuber dem Eingriffsflachenwert (19.876,12 WE) verbleibt
ein Kompensationsdefizit von 9.033,31 WE. 9.689,40 WE wurden bereits aus-
geglichen. Es verbleibt somit ein Uberschuss von 656,09 WE.

Ein Teil dieses Uberschusses soll fiir die vorliegende 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes 26- (100/104) in Anspruch genommen werden. Nach Abzug der 370
WE im Zuge der vorliegenden Plan&nderung verbleiben 286 WE fir andere Pla-
nungen.

4.2 Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten, anders als die Eingriffsregelung, unabhangig und selbstéandig neben dem
Bebauungsplan.

Im vorliegenden Fall wurde die Bedeutung des Plangebietes fiir Flora und Fauna
im Rahmen des urspringlichen Bebauungsplanes untersucht und bewertet. Da-
nach stehen artenschutzrechtliche Belange der geplanten Nutzung nicht entge-
gen.

Fur die Bauflachenvorbereitung und das Fallen von BAumen wurden jedoch Zeit-
fenster angegeben, um Toétungen oder erhebliche Stérungen der Avifauna zu
vermeiden und dem § 44 Abs. 1 BNatSchG Rechnung zu tragen.

Der Hinweis zum Artenschutz ist im Ursprungsbebauungsplan vorhanden und
hat auch fur die vorliegende 1. Anderung Giiltigkeit.
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5 Hinweise
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zur Umsetzung der europaischen Vorga-
ben zur Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden und zur Vereinheitlichung des
Energieeinsparrechts fur Gebaude ist am 1. November 2020 in Kraft getreten.

Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden,
die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Ein-
satz erneuerbarer Energien in Gebauden.

Photovoltaikanlagen

Seit dem 31.12.2022 sind gemaf 8§ 32 a der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) bei der Errichtung von Geb&uden, die mindestens eine Dachflache
von 50 m? aufweisen, mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaik-
anlagen auszustatten.

Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/104) ,Auf
dem Krumpel“ treten fur den Geltungsbereich die zeichnerischen Festsetzun-
gen und die textliche Festsetzung Nr. 12 des urspriinglichen Bebauungsplanes
Nr. 26-(100/104), rechtskraftig seit dem 01.10.2020, aul3er Kraft.

Die Ubrigen textlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise
des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/104) ,,Auf dem Krimpel® mit 6rtlichen Bau-
vorschriften bleiben von der 1. Anderung unberiihrt.

6 Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Twistringen hat in seiner Sitzung am
................. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 26-(100/104) ,Vor dem
Krimpel“, 1. Anderung mit értlichen Bauvorschriften beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) ,Vor dem Krumpel“ mit dazugehdriger
Begriindung hat in der Zeitvom .................... biszum ............... gem.
§ 3 (1) BauGB fruhzeitig ausgelegen.

Der Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) ,Vor dem Krimpel“ mit dazugehariger
Begrindung wurde in der Zeit vom ................ocennns bis zum ...............
gem. § 3 (2) BauGB verdffentlicht und hat zeitgleich 6ffentlich ausgelegen.

Biro fur Stadtplanung (BP26-100-104-1Ae-Begr.doc) 02.03.2025
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Stadt Twistringen
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 26-(100/104), 1. Anderung - Entwurf -

Der Rat der Stadt Twistringen hat den Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) ,Vor
dem Krumpel® in seiner Sitzungam .................. als Satzung sowie die Be-
grindung beschlossen.

Twistringen, den ......................

Der Blrgermeister

Biro fur Stadtplanung (BP26-100-104-1Ae-Begr.doc) 02.03.2025
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Ubersichtsplan
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Stadt Twistringen

Bebauungsplan Nr. 26-(100/104)
"Vor dem Krimpel"

Anlage 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 26 (100/104) ,Vor dem Kriimpel“

Ohne Maf3stab
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Anlage 1: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 26-(100/104) ,,Vor dem Kriimpel“, ohne MaRstab
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Planzeichenerkldarung

1. Art der baulichen Nutzung

allgemeine Wohngebiete
@ Mischgebiete

2 Wo hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
2. MaR der baulichen Nutzung
04 Grundfidchenzahl
@ Geschossflachenzahl

Il Zanhl der Vollgeschosse als Hochstmalk
FH=9,50 Firsthohe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
@. nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
@ nur Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen zuldssig

e —— Baugrenze

6. Verkehrsflichen
Strafienbegrenzungslinie auch gegenuber

- Verkehrsfiachen mit besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
hier:

Verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsgriin

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen

@ Zweckbestimmung: Abwasser, hier:
RRB Regenrickhaltung

PSt Pumpstation

O Zweckbestimmung: Elekirizitit

8. Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen
——— unterirdisch
W Wasser




11. Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen oder fiir die Gewinnung von
Bodenschatzen

I VYV VYV

YYYYVVYY

Flachen fur Aufschittungen tber
Gelandehohe 0,50 m bis 1,20 m

13. Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

_|J.J.J.J.|_

-'TTTTF

C00000
OA °°%
O, 0 po

000000

Umgrenzung von Flachen fur MakRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
6- offentlich, p- privat

15. Sonstige Planzeichen

GFL1

S ) ) —  —
s T s | | e §

—CGFL2__

—_GFL3

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen,

hier: zugunsten der Stadt Twistringen, der Anlieger und der Ver- und
Entsorgungstrager

hier: zugunsten der Stadt Twistringen und der Ver- und Entsorgungstrager

hier: zugunsten der Stadt Twistringen und der Ver- und Entsorgungstrager,
gleichzeitig Uberflutungsmulde B/H = 5,00m/0,30m

Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen
zum Schutz gegen schéadliche Umwellteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Zum Schutz der zukiinftigen Wohnbebauung sind in den Larmpegelbereichen
IVa und Va AuBenwohnbereiche (Terassen, Balkone, Loggien) oder Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsréumen nicht zulassig.

Abgrenzung sonstiger unterschiedlicher Festsetzungen

hier: Abgrenzung der L&armpegelbereiche

L&armzone nach DIN 4109

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Mafdes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Mulltonnenstandplatz
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Begrenzung anschlieRender Bebauungsplane

Sichtdreieck

Innerhalb der von dieser Linie umschlossenen Flachen durfen bauliche
Anlagen sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sowie
Pflanzenbewuchs eine Hohe von 0,80 m tber fertig ausgebauter Fahrbahn
nicht Gberschreiten.

Stutzmauer

16. Darstellung ohne Normcharakter
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Wohngebaude / Nebengebaude

Flurstucksgrenze

Flursticksnummer
Flurgrenze

Entwasserungsmulde




Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 4 (1) BauNVO)
1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA)

In dem allgemeinen Wohngebiet sind zuldssig gem. § 4 (2) BauNVO

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, und

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die folgenden ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und unzuldssig:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
3. Anlagen flr Verwaltung,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

1.2 Mischgebiet (MI 1 und Ml 2)

In dem Mischgebiet sind zulassig gem. § 6 (2) BauNVO

1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fiir Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
7. Tankstellen mit Ausnahme der Flache Ml 2

Abweichend von § 6 (2) BauNVO sind die folgenden zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und unzuldssig:

* Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Einzelhandel gem. "Twistringer Liste" (siehe Anhang)

6. Gartenbaubetriebe,

8. Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) 2 in den Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind.
* Tankstellen auf der Flache MI 2

Abweichend von § 6 (3) BauNVO sind die folgenden ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und unzuldssig:

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) 2 auRerhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. §§ 19, 16 (2) 4 u. 18 (1) BauNVO)
MalR der baulichen Nutzung

Das zulassige MaR der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Fir die Hohe der baulichen Anlage gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Firsthéhen (siehe
Nutzungsschablone). Als unterer Bezugspunkt fir die oberirdischen baulichen Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante
der vom Baugrundstiick am nachstgelegenen o6ffentlichen ErschlieBungsstrale mittig vor dem jeweiligen Gebaude in
fertig ausgebautem Zustand. Die Firsthéhe definiert den héchsten Punkt der Dachkonstruktion. Antennen,
Schornsteine, Anlagen zur Nutzung von erneuerbaren Energien sowie sonstige untergeordnete Bauteile bleiben
hiervon unberthrt.

3. Bauweise (gem. § 9 (1) 2 BauGB) i.V.m. §§ 22 u. 23 BauNVO
Im Geltungsbereich gilt die offene Bauweise.

Im Gebiet WA 1 sind nur Gebdude mit einer maximalen Lange der Hauptgebdude von 30 m zuldssig. Fir
Doppelhauser gilt die festgesetzte Baulange fur beide Hauptgebaude gesamt.

In den Gebieten WA 1 sind nur Einzel- und Doppelhduser sowie Hausgruppen zulassig.

In den Gebieten WA 2 sowie Ml 1 und Ml 2 sind nur Einzel-, und Doppelhduser zuldssig.

4. Zahl der Wohnungen pro Gebdude (gem. § 9 (1) 6 BauGB)
In den Gebieten WA 2 sind maximal 2 Wohnungen pro Gebaude zulassig.

5. Uberbaubare Grundstiicksflichen (gem. § 23 (3) u. (5) BauNVO i.V.m. § 31 (1) BauGB)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Balkone) ist bis zu einer
Tiefe von 1,50 m und bis zu 1/3 der jeweiligen AuRenwandlange zulassig.

6. Festsetzungen fiir Garagen und Nebenanlagen (gem. § 12 (1) u. § 14 BauNVO)
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der StraRenverkehrsflichen sowie den verkehrsberuhigten
Bereichen sind Garagen, offene Kleingaragen sowie Nebengebaude nicht zuléssig.




6. Festsetzungen fiir Garagen und Nebenanlagen (gem. § 12 (1) u. § 14 BauNVO)
Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Stralenverkehrsflachen sowie den verkehrsberuhigten
Bereichen sind Garagen, offene Kleingaragen sowie Nebengeb&ude nicht zuléssig.

7. Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (gem. § 9 (1) 10 BauGB)

Innerhalb der mit § gekennzeichneten Flachen im Einmindungsbereich der Planstralke auf die Bremer Strale
(Sichtfelder geman Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrafen, RASt 06) durfen bauliche Anlagen untergeordnete
Einrichtungen, Nebenanlagen sowie Pflanzenbewuchs eine Hoéhe von 0,80 m Uber fertig ausgebauter Fahrbahn der
Stralle nicht Uberschreiten.

8. Offentliche Verkehrsflichen (gem. § 9 (1) 11 BauGB)

Je Front der nordlich bzw. ¢stlich an die Planstrake C angrenzenden Grundstlicke ist in der vorgelagerten
Verkehrsgrunflache mittig eine hochstammige Kupfer-Felsenbirne (Amalanchier lamarckii) mit einem Stammumfang

von 12-14 cm anzupflanzen. Fur den Unterwuchs wird eine mehrjahrige, standortgerechte Saatgutmischung
eingebracht.

Fur die private Grundstiickserschliefung ist die Querung dieser Anpflanzung zulassig. Es ist eine Unterbrechung der
Pflanzung in einer Breite von bis zu 2,00 m fur den Hauszugang und fur die Hofzufahrt in einer Breite von bis zu 4,00
m zuldssig.

Eine Unterbrechung der Verkehrsgrinflache durch offentliche Stellplatze ist zulassig.

9. Festsetzung zur Abwasserbeseitigung (gem. § 9 (1) 16 BauGB i.V. m. § 9 (1) (20) BauGB)

Auf der Flache ist ein Regenrlickhaltebecken gem. hydraulischem Nachweis anzulegen. Das Regenruckhaltebecken
ist als naturliches Erdbecken mit geschwungenen Uferlinien und wechselnder

Uferneigung zu gestalten und gem. Pflanzliste des B-Planes naturnah zu bepflanzen.

10. Festsetzung fiir MaBnahmen zum Schutz vor schadlicher Umwelteinwirkungen (gem. § 9 (1) 24 BauGB)

Grundlage der Festsetzung sind die schalltechnischen Gutachten der Firma Itap (Institut fur Technische und
angewandte Physik) vom 19.04.2018 und vom 23.01.2020.

Larmpegelbereich .mabgeblicher Erforderliches bewertetes
Aulten resultierendes Schallddmm-Maf
Larmpegel" R'w,ges der Aultenbauteile in dB
dB(A) .
Wohnréaume Biroraume

(falls geplant)

I | 56-60 _ 30 _ 30
I . 61-65 . 35 30
IV (IVa) 66 - 70 40 35
V (Va) 71-75 45 40

Vi 76 - 80 50 45

Tabelle 1: Anforderungen an die Schalldammung der Aulbenbauteile von Gebauden

An die Aultenbauteile von schutzbeddrftigen Aufenthaltsrdumen (z. B. Wohnzimmer, Schlafrdum und Birordume) sind
erhohte Anforderungen bezuglich des Schallschutzes zu stellen.

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berlcksichtigung der
aktuellen DIN 4109-Normen [4][5]. Die aufgefuhrten bewerteten, resultierenden Luftschallddmm-MaRe dirfen vom
Luftschallddmm-Mal der gesamten Aullenbauteile eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1 [4] nicht
unterschritten werden.

Allgemein muss in zukinftigen Schlafrdumen zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von
< 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung gewahrleistet werden.

Die Dimensionierung von baulichen MalRnahmen ist im Zuge der Ausfihrungsplanung festzulegen und zu detaillieren.
Allgemeines Wohngebiet (WA):

Zukunftige AuBenwchnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Larmpegelbereich IV geplant werden, sind zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten. Durch Gebaudeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter
AuBenlarmpegel angesetzt werden.

Im Larmpegelbereich V und VI sind zukinftige AuBenwohnbereiche nach Méglichkeit zu vermeiden oder durch
geeignete bauliche MaBnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte geman DIN
18005 [2] eingehalten werden.

Zukunftige Schlafraume, die im Larmpegelbereich 11l geplant werden, sind entweder zur gerduschabgewandten Seite
auszurichten oder mit schallgedammten LoOftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Uberschritten wird.

Zukunftige Schlafraume, die im Larmpegelbereich |V geplant werden, sind z.B. mit schallgedammten
Laftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht
Gberschritten wird.

Mischgebiet (MI 1):
Zukunftige Aufenwohnbereiche (Terrassen, Balkone), die im Larmpegelbereich V geplant werden, sind zur

gerduschabgewandten Seite auszurichten. Durch Geb&udeabschirmungen kann ein um 5 dB verminderter
AuRenldarmpegel angesetzt werden.




Im Larmpegelbereich VI sind zukinftige Auenwohnbereiche nach Mdéglichkeit zu vermeiden oder durch geeignete
bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Loggien) so zu planen, dass die Orientierungswerte gemar DIN 18005 [2]
eingehalten werden.

Zukiinftige Schlafraume, die im Larmpegelbereich |V geplant werden, sind entweder zur gerduschabgewandten Seite
auszurichten oder mit schallgeddmmten Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein
Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht tGberschritten wird.

Zukinftige Schlafrdume, die im Larmpegelbereich V geplant werden, sind z.B. mit schallgeddmmten
Liftungssystemen so auszustatten, dass im Nachtzeitraum ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht
Uberschritten wird.

Im Larmpegelbereich VI ist die zukiinftige Ausrichtung von Schlafrdumen nach Méglichkeit zu vermeiden.

In den Larmpegelbereichen IVA und VA sind zum Schutz der zukinftigen Bebauung Aufenthaltsbereiche oder Fenster
von schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen nach Méglichkeit zu vermeiden. Hierbei ist nachzuweisen, dass die
Anforderungen, die sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen IVA und VA ergeben, eingehalten werden. Diese
Festsetzung gilt fur die angrenzenden WA- und MI- Flachen gleichermafen.

11.  Anpflanzung von Bdumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung (gem. § 9 (1) 25 a BauGB)

Auf allen Baugrundsticken sind 10% der Grundsticksflache mit standortheimischen Laubgehdlzen in einer
Mindestpflanzdichte von einer Pflanze pro 1,5 m x 1,5 m unter Beriicksichtigung der u. a. Mindestqualitat zu pflanzen.
Zusatzlich ist je angefangene 400 m? mindestens ein standortheimischer Laubbaum entsprechend der u. a.
Mindestqualitat zu pflanzen.

Hinsichtlich der Pflanzqualitét sind folgende Mindestanforderungen zu beachten:

Laubbaume: Stammumfang 8-10cm
Laubstraucher: Hoéhe 50- 100 cm

Die Anpflanzungen sind spéatestens innerhalb der auf den Bezug des Bauvorhabens folgenden Pflanzperiode
(Oktober - April) vom Grundstickseigentliimer bzw. Verursacher des Eingriffs fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgéngige Gehdlze sind durch artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen.

12.  Anpflanzungsfliche A (6ffentlich/privat) (gem. § 9 (1) 25 a BauGB)

Die Anpflanzungsflache A im Norden des Plangebietes wird mit einer Wallhecke, h= 1,50 m bis 2,00 m, aus
einheimischen, standortgerechten Stréduchern aus folgender Liste und mit folgenden Pflanzqualitaten bepflanzt:

Gemeine Hasel (Corylus avellana) Faulbaum (Frangula alnus)

Eingriffeliger WeilRdorn ( Crataegus monogyna) Pfaffenhiltchen (Euonymus europaeus)
Zweigriffeliger Weildorn ( Crataegus laevigata) Feldahorn (Acer campestre)

Schlehe (Prunus spinosa) Gewdhnlicher Schneeball ( Viburnum opulus)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra) Kornelkirsche (Cornus mas)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Gewsdhnliche Traubenkirsche ( Prunus padus)

Pflanzqualitat: Str 2xv. 60-100 cm, Pflanzdichte: 1 Stk./m?




Gestalterische Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung (gem. §84 NBauQ)

Fiir die Baugebiete WA 1 und WA 2 gilt:

Dachneigung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Sattel, Walm- und Krippelwalmdacher mit einer Neigung
zwischen 15° und 45° zuldssig.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind:
- untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 5 Abs. 3 NBauO
- Wintergarten sowie

- Garagen (§12 BauNVQ) und Nebenanlagen in Form von Gebauden (§14 BauNVQO) mit einer Grundfidche von jeweils
maximal 45 m*.

Vorgartenbereich
Der Vorgartenbereich zwischen der Straenbegrenzungslinie und der stralenzugewandten Baugrenze ist volifidchig
mit bodenbedeckender Vegetation (Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) zu begninen und auf Dauer zu
erhalten, abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. Befestigte oder bekieste Flachen sind lediglich fir die notwendigen
Geh- und Fahrflachen zuldssig, soweit sich in ihrer Ausdehnung auf das fir eine Gbliche Benutzung angemessene
Mal beschranken.

Anhang: Twistringer Liste

Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Twistringen, Pkt. 6.3.2

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente sind grundsatziich dem zentrenrelevanten Einzelhandel zuzurechnen.

Augenoptik Bekleidung (chne Sport- Bettwaren
hekleidung)
Briefmarken und Minzen Biicher Campingartikel (ohne

Campingmébel)

ElekirogroRgerate

Elektrokleingerate

Fahrrader und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Befi-Tischwaren

Hausrat/Haushallswaren

Heimtexiilien (Gardinen,
Dekostoffe, Sicht-/

Kunsiler- und Bastelbedart

Kurzwaren/Schneidereibedan
Handarbeiten sowie Meterware

Sonnenschutz fur Bekleidung und Wische
(inkl. Wolle)

Medizinische und orhopa- MusiKinstrumente und Neue Medien/

dische Gerate (inkl. Musikalien Unterhaltungselekironik

Hérgerate)

Parfimerieartikel und Schuhe, Lederwaren Spielwaren

Kosmetika

Sportartikel (inkl. Sporthe-
kleidung

Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angein

Wohnungseinrichtungsbedarf (chne M

&bel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstinde




Textliche Hinweise

Bodenfunde

Samtliche Erdarbeiten bedirfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung gemalk § 10 NDSchG in Verbindung
mit § 13 NDSchG der Unteren Denkmalschutzbehdrde. Es ist bekannt, dass diese verwehrt werden kann oder mit
Auflagen verbunden ist.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das k&nnen u.a. sein:
TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen bei der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Diepholz
und dem Nieders. Landesamt fur Denkmalpflege, Abteilung Archdologie, unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes, in seiner neuesten Fassung, bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Anzeigepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer, sowie der Eigentiimer und der Besitzer
des Grundstickes. Bodenfunde und Fundstellen sind gem. § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen. Flr den Schutz ist Sorge zu tragen.

Erdarbeiten

Sind bei Bau- oder Erdarbeiten Naherungen an Versorgungsleitungen zu erwarten, sind die Versorgungstrager zu
benachrichtigen. Die genaue Lage der Versorgungsleitungen ist aus den aktuellen Bestandsplanen der jeweiligen
Versorgungstrager zu entnehmen.

Wasserversorgung

Bei der Durchfihrung der Planung ist auf die vorhandenen Versorgungseinrichtungen des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes Ricksicht zu nehmen. Sie dirfen weder durch Hochbauten noch
durch geschlossene Fahrbahndecken und Parkstreifen, ausgenommen an den Kreuzungsstellen, Uberbaut werden.
Bei Planungsbeginn ist mit dem OOWV Verbindung aufzunehmen.

Fur die Unterbringung der Versorgungsleitungen muss ein durchgehender Versorgungsstreifen zur Verfligung stehen.
Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs- oder Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen
(Blumenkiibel oder Entsorgungsleitungen) versehen werden. Um Beachtung der DIN 1998 wund des
DVGW-Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Oberflichenwasser

Zur Einleitung nach § 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in das bestehende Regenwasserkanalisationsnetz der Stadt
Twistringen oder in die o&ffentlichen Vorfluter Uber das geplante Regenrickhaltebecken muss eine
Einleitungsgenehmigung bei der Unteren Wasserbehorde des Landkreise Diepholz beantragt werden.

Trinkwasser

Angrenzend an das Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen DN 300 und DN 150 des OOWYV. Das Plangebiet
kann nach Auskunft des OOWV im Rahmen einer Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung
angeschlossen werden. Es ist aktuell mit einem Mindestversorgungsdruck von 2 bar zu rechnen. Dieser Mindestdruck
reicht aus um ein Vollgeschoss entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht aus dem Versorgungsnetz zu versorgen. Fur
einen ausreichenden Wasserdruck bei einer Bebauung mit zwei Vollgeschossen, obliegt es dem Kunden entsprechend
Druckerhéhungsanlage in seiner Trinkwasserinstallation vorzusehen.

Schmutzwasser

Die schadlose Ableitung des hauslichen Abwassers erfolgt Gber die Einleitung in das zentrale Schmutzwassernetz der
Stadt Twistringen nach Angaben des OOWVs.

Wasseracht

Das Plangebiet liegt im Gebiet des Ochtumverbandes, Nr. 63.




Bodenschutz

Sollten sich bei der weiteren Planung, der ErschlieBung oder der Bebauung Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so sind diese unverziiglich der unteren Abfall- und Bodenschutzbehérde
des Landkreises mitzuteilen.

Vorhandener Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und einer ordnungsgemafRen Verwertung zuzufihren. Im
Rahmen der Bautétigkeiten sollten einige DIN-Normen aktiv Anwendung finden (u.a. DIN 18815 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Bodenarbeiten, DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial, E-DIN 19639 Bodenschutz bei Planung
und Durchfihrung von Bauvorhaben). Arbeitsflichen sollten sich auf das notwendige MalR beschréanken und
angrenzende Flachen sollten nicht befahren oder anderweitig benutzt werden. Boden sollte im Allgemeinen
schichtgetreu ab- und aufgetragen werden. Die Lagerung von Boden sollte ortsnah, schichtgetreu, in mdglichst kurzer
Dauer und entsprechend vor Witterung und Wassereinstau geschitzt vorgenommen werden (u.a. gemafi DIN 19731).
AuRerdem sollte das Vermischen von Bé&den verschiedener Herkunft oder mit unterschiedlichen Eigenschaften
vermieden werden. Auf verdichtungsempfindlichen Flachen sollten Stahlplatten oder Baggermatten zum Schutz vor
mechanischen Belastungen ausgelegt werden. Besonders bei diesen Boéden sollte auf die Witterung und den
Feuchtegehalt im Beden geachtet werden, um Strukturschéden zu vermeiden.

Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Landkampfmittel (Granaten Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ortsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst der zentralen Polizeidirektion zu
benachrichtigen.

Artenschutz

Um die Verletzung oder Tétung von Individuen auszuschliellen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und
Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur auRerhalb der Brutphase der Végel und aufierhalb der
Sommerlebensphase der Flederméuse durchzufihren. Unmittelbar vor Baumfallarbeiten sind die zu beseitigenden
Baume auf die Bedeutung fur héhlenbewohnende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierspotenzial zu
Uberprifen.

Emissionen/Immissionsschutz
Grundlage der erforderlichen Nachweise zur Erlangung gesunder Lebens- und Wochenverhéltnisse sind die DIN
180051 - Schallschutz im Stadtebau und die DIN 4108 - Schallschutz im Hochbau.

Die DIN-Vorschriften kénnen bei der Stadtverwaltung Twistringen eingesehen werden.

Altlastenverdachtsflachen

Fur die Grundstiicke Bremer Str. 51 und 53 besteht Altlastenverdacht.

Es sind die Verdachtsflichen Nr. 251.042.5.909.0036 und Nr. 251.042.5.909.0037. Bei Baumalnahmen inkl.
RickbaumaRnahmen auf den Grundstlicken der Verdachtsflachen ist generell eine gutachterliche Begleitung der
Erdarbeiten zur Errichtung der Geb&dude und sonstiger Erdarbeiten von einem Gutachter oder Sachversténdigen
erforderlich.

Rechtsgrundlagen

Als Rechtsgrundlage fir diesen Bebauungsplan gilt

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 03.11.2017
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

die Niederséchsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt geédndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20.05.2019 (Nds. GVBL. S. 88),

das Niedersdchsische Kommunalverfassungsgesetze (NKomVG) in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24.10.2019 (Nds. GVBI. S. 309), sowie

das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) .






