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1 EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Twist beabsichtigt mit der Aufstellung der 6. Anderung des B-Planes Nr. 24 ,Am
Meergrund"” die textlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften sowie die festgesetzte
Verkehrsflache auf einer privaten Grundstucksflache an die heutigen Anspriiche und Erforder-
nisse anzupassen. In diesem Zusammenhang kann die ErschlieRungssituation, verbunden mit
einem aktualisierten Parzellierungsvorschlag, wie folgt optimiert werden.
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Abbildung 1: ErschlieBungs- und Parzellierungskonzept

Bei der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Meergrund” handelt es sich um eine
Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungs-
zusammenhangs der Gemeinde Twist im Ortsteil Hebelermeer. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes ist baulich nicht genutzt und stellt derzeit eine Griinlandflache dar. Anschliisse
fur die ErschlieBung bestehen durch die Stralle ,Meergrund* nérdlich des Plangebietes sodass
die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes gesichert ist.

Da die gesamte Grundflache des Plangebietes gemaR § 13a [1] Nr. 1 BauGB mit 8.105 m?
deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m? liegt, erfolgt die 6. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 Am Meergrund” als Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a BauGB. Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung gemaR § 3 Abs. 1 und §4
[1] BauGB kann daher abgesehen werden. GemaR § 13a [2] Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 13 [2] Nr. 1-3 BauGB hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Twist beschlossen, der
Offentlichkeit innerhalb der éffentlichen Auslegung gemaR § 3 [2] BauGB die Maoglichkeit zur
Stellungnahme zu geben. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden
gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt. Zudem muss gemaR § 13a [2] Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13[3]
BauGB kein Umweltbericht angefertigt werden und AusgleichsmaRnahmen fir den vorgese-
henen Eingriff in Natur, Boden und Landschaft kénnen entfallen.
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1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Meergrund® sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV), das Niedersachsische Kommunalverfas-
sungsgesetz (NKomVG), Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und die Niedersichsische
Bauordnung (NBauO), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Meer-
grund® befindet sich im nérdlich der Gemeinde Twist gelegenen sowie l&ndlich gepragten Orts-
teil Hebelermeer.

Das Plangebiet wird im Nordosten durch die Strale ,Meergrund®, im Sudosten durch die
Stralle ,Hebelermeer" sowie im sldlichen und stidwestlichen Bereich durch den bestehenden
Graben begrenzt. Nordwestlich schlieRen bereits bebaute Wohngrundstiicke an den Geltungs-

bereich an.

Der Geltungsbereich ist derzeit unbebaut und stellt Griunlandflachen dar. Im stidlichen und
slidwestlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein Graben.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage des Plangebietes wird aus dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ersichtlich.

1.4 Planungsrahmenbedingungen
1.4.1 Raumordnung

~» Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen

Im Landesraumordnungsprogramm werden keine der Planung entgegenstehenden Ziele der
Raumordnung dargestellit.

» Regionales Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde Twist hat gemaR des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Emsland aus dem Jahr 2010 die Entwicklungsaufgabe Tourismus. Aufgrund der Nihe zum
.Internationalen Naturpark Bourtanger Moor — Bargerveen* ist die Gemeinde Twist mit heraus-
ragenden wirtschaftlichen Chancen und Perspektiven im Tourismussektor verbunden.

Das Plangebiet selbst befindet sich gemaR Regionalem Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Emsland in der Ndhe eines regional bedeutsamen Wanderweges fur Radfahrer sowie
im Bereich fur ,Vorhandene Bebauung/Bauleitplanerisch gesicherter Bereich®. In sudlicher
Umgebung zum Plangebiet befinden sich Vorranggebiete fur die Rohstoffgewinnung, hier
Torfabbau. Somit enthalt das Regionale Raumordnungsprogramm keine der Planung entge-
genstehende Ziele und Grundséatze
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1.4.2 Flachennutzungsplan

Der seit 2018 wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflachen dar. Die nordéstlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Mischgebietsflache dargestellt.
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Abbildung 2: Auszug aus dem FNP

1.4.3 Bebauungspline

Fur die Planflache des Bebauungsplanes gilt die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ,Am
Meergrund® aus dem Jahr 2003. Dieser sichert Uber die Festsetzung eines Allgemeinen Wohn-
gebietes die Errichtung von Wohngebauden. Zuléssig sind Einzel- und Doppelhduser in offe-
ner Bauweise bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,3. Je Wohngebéude dirfen maxi-
mal zwei Wohneinheiten entstehen, je Doppelhaushilfte eine.
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Abbildung 3: Bebauungsplan Nr. 24 ,Am Meergrund®, 4. Anderung

2 ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Mit der vorliegenden Planung beabsichtigt die Gemeinde Twist, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Umsetzung des Aligemeinen Wohngebietes auf einer privaten Grund-
stlicksflache durch vereinfachten Vorgaben und einer geanderten ErschlieRung zu verbes-
sern. Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung befindet sich am Siedlungsrand des Orts-
teils Hebelermeer, nérdlich der Stralle ,Hebelermeer* und sudlich der Strae ,Meergrund®.

In der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Am Meergrund® sollen die vor-
handenen ErschlieBungsstrallen optimal genutzt und eine Nachverdichtung fir den Woh-
nungsbau erzielt werden. Im Zuge des Wachstumsprozesses der Gemeinde Twist besteht ein
akuter Bedarf an Wohnungen und Wohnbauland. Die Optimierung des Baugebietes wirkt die-
sem Bedarf entgegen. In Anpassung an die umliegende Bebauungsstruktur sollen im Plange-
biet nur Einzel- und Doppelhauser entstehen.

Mit der vorliegenden Planung soll zudem die Abwanderung von Bauwilligen in andere Ortsteile
bzw. Gemeinden verhindert und jungen Familien Wohneigentum erméglicht werden. So sollen
die neuen Wohnflachen Perspektiven fir ein Verbleiben in der Ortslage bieten, auch um einer
Uberalterung der Bevélkerung entgegenzusteuern. Denn nur eine durchmischte Einwoh-
nerstruktur, die alle Altersgruppen umfasst, erméglicht ein lebendiges und zukunftsweisendes
Dorfgemeinschafts- und Vereinsleben.
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3 Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwigung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Gemal} § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die &ffentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.

Die Gemeinde Twist hat im Zuge dieses Bauleitplanverfahrens gemaR § 13 a BauGB i.V.m.
§§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB den betroffenen Tragern offentlicher Belange und der Of-
fentlichkeit die Moglichkeit gegeben, Anregungen oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutra-

gen.

3.1.1 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Seitens des Landkreises Emsland wurden Bedenken aus entwasserungstechnischer Sicht
vorgebracht. Der Hinweis zu den wasserwirtschaftlichen Bedenken der Planung werden zur
Kenntnis genommen. Die Gemeinde Twist halt an der Riickhaltung und Verrieselung des an-
fallenden Niederschlagwassers auf dem jeweiligen privaten Grundstiick fest. Im Zuge der Er-
schlielung des Plangebietes wird das Gelande bis auf die Hohe der angrenzenden StralRen
,Meergrund“ und ,Hebelermeer* aufzufillen sein. Eine Verrieselung des anfallenden Nieder-
schlagswassers kann durch geeignete MaRnahmen, z.B. einem erfolgtem Bodenaustausch
oder Bodenverbesserungsmalinahmen gewahrleistet werden. Der anstehende Untergrund ist
mit dem ermittelten kf-Wert (s.0.) ausreichend durchlassig fur die geplante Versickerung des
Oberflachenwassers der Wohnbauflachen.

Das zusatzlich anfallende Niederschlagswasser auf der Planstra3e soll innerhalb eines RW-
Staukanal gespeichert und gedrosselt in den angrenzenden Graben in Richtung Thesinggra-
ben eingeleitet werden.

Weitere Hinweise erfolgten aus abfallrechtlicher und -technischer Sicht sowie zum Brand-
schutz. Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend erganzt

Auf Anregung des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Hameln-Hannover wurde eine Luftbildauswertung bzgl. des Vorhandens-
eins von Kampfmitteln durchgefihrt. Ein weiterer Handlungsbedarf wurde dabei nicht erkannt.

Die Westnetz GmbH wies auf eine 10 kV-Freileitung hin. Diese befindet sich innerhalb der
Verkehrsparzelle der StralRe Meergrund. Eine Umlegung ist daher nicht erforderlich.

Weiterhin sollten auf Anregung der Westnetz GmbH und des Trink- und Abwasserverband
(TAV) ,Boutanger Moor" innerhalb der festgesetzten Stralenverkehrsflachen im Seitenraum
ausreichend Flachen fur die einzubringenden Versorgungsleitungen vorgesehen werden. Die
Gemeinde Twist verweist darauf, dass in allen 6ffentlichen (Verkehrs-)Flachen geeignete und
ausreichende Trassen fur die Unterbringung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
bereitgehalten werden. Details und bautechnische Lésungen bleiben der ErschlieBungspla-
nung vorbehalten. Die ErschlieBungstréager werden frihzeitig zur Gewahrleistung einer siche-
ren und wirtschaftlichen ErschlieRBung des Plangebiets benachrichtigt.



7] Gemeinde Twist: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
(NWP) ~Am Meergrund*

Das Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie gab Hinweise zu den MaRnahmen der
Vermeidung und Verminderung von Bodenbeeintrachtigungen. Diese sind auf nachgeordneter
Planungsebene zu beachten.

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen verwies darauf, dass in einer Entfernung von ca.
90 m zum Plangebiet der Ziegenhof liegt. Um Konflikte mit den zuklnftigen Anwohnern zu
vermeiden, ware eine gutachterliche Beurteilung der Geruchsimmissionen ggf. ratsam. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In gleichem Radius befinden sich bereits weitere ge-
nehmigte Wohngebaude. Eine Vertraglichkeit der beiden Nutzungen muss also gegeben sein.
Eine geruchstechnische Erweiterungsmaoglichkeit wird dem Betrieb nicht genommen, da er
bereits jetzt durch das bestehende Bebauungsplangebiet B-Plan 24 Am Meergrund geruchs-
technisch eingeschrénkt ist. Der Ziegenhof ist geruchstechnisch im Ubrigen als Vorbelastung
im Plangebiet hinzunehmen.

Ein Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH zur Netzinfrastruktur wurde auf die Plan-
zeichnung aufgenommen.

Die Industrie- und Handelskammer Osnabrick — Emsland — Grafschaft Bentheim verwies auf
einen bestehenden Gewerbebetrieb im Umfeld. Die Gemeinde Twist verweist diesbezlglich
darauf, dass aufgrund der bestehenden Wohnbebauung, die sich im gleichen /naheren Ab-
stand zu dem Gewerbebetrieb befindet, mit emissionsbedingten Einschrankungen nicht zu
rechnen ist. Zudem war das Plangebiet auch in der Vergangenheit bereits als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, planungsrechtlich verandert sich die Situation insofern fir den Betrieb
nicht. Eine zusatzliche Einschrénkung liegt nicht vor.

Vom Unterhaltungs- und Landschaftspflegeverband 101 ,Ems Il verweist darauf, dass die Ab-
flussmengen aus dem Niederschlagswassers der offentlichen Flachen fur den ,Thesinggra-
ben® keine signifikanten Auswirkungen haben sollte, insbesondere wenn es fur das zuvor ge-
nutzte Gewasser Ill. Ordnung unproblematisch ist. Sollten dennoch fiir Anlagen des Unterhal-
tungs- und Landschaftspflegeverbandes 101 ,Ems II* nachweislich Erschwernisse, Beein-
trachtigungen oder Schéaden auftreten, wirde der Verband diese nach seiner Satzung und den
damit verbundenen Veranlagungsregeln sowie dem Wasserhaushalts- und dem Niederséch-
sischen Wassergesetz dem Antragsteller in Rechnung stellen. Diese Hinweise wurden zur
Kenntnis genommen, stellen jedoch keinen Belang der Bauleitplanung dar.

AbschlieRend ergingen Hinweise zur ErschlieBungsplanung bzw. der Umsetzung der Planung,
die jedoch erst nachgeordnet zur Bauleitplanung zu beachten sind.

3.1.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

In diesem Verfahrensschritt wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

Gemal § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bebauungsplanen die éffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
gerecht abzuwagen.
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3.2.1 Belange der Raumordnung

Grundlage der raumordnerischen Gesamtabwagung sind die Bestimmungen und Grundsatze
der §§1 und 2 Raumordnungsgesetzes des Bundes (ROG), die Grundséatze und Ziele des
Landesraumordnungsprogramms Niedersachsen 2017 und die Grundsétze und Ziele des Re-
gionalen Raumordnungsprogramms 2010 fur den Landkreis Emsland.

Die raumordnerischen Belange werden von der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 24 ,Am Meergrund® nicht berihrt.

3.2.2 Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse (gem. §
1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

» Verkehrslarm

Bei der nordéstlich des Plangebietes bestehenden Stralle ,Meegrund” sowie der siiddstlich
gelegenen StralRe ,Hebelermeer” handelt es sich um innerértliche Verkehrsstralen. Von die-
sen StralRen gehen aufgrund der geringen Verkehrsbelastung keine relevanten Larmauswir-
kungen auf das Gebiet aus. Von dem zuséatzlich entstehenden Verkehrsaufkommen, welches
durch die neue Wohnbebauung verursacht wird, sind ebenso keine relevanten Auswirkungen
auf den Verkehrslarm zu erwarten.

» Gewerbeldarm

Relevante Gewerbebetriebe sind im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

» Geruchsimmissionen

Landwirtschaftliche Betriebe, die in einem relevanten Abstand zum Plangebiet liegen und
durch welche es zu unzulassigen Geruchsimmissionen im Plangebiet kommen kann, sind nicht
vorhanden. Die umliegenden Acker- und Grunflachen sudlich des Plangebietes weisen jedoch
eine landwirtschaftliche Nutzung auf. Zeitweise auftretenden Geruchsbelastigungen, welche
durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
entstehen, sind als Vorbelastung hinzunehmen und stellen keine relevanten Belange dar.

Der in ca. 90 m Entfernung liegende Ziegenhof ist geruchstechnisch bereits jetzt durch das
besehende Bebauungsplangebiet B-Plan 24 geruchstechnisch in seiner Entwicklung einge-
schrankt.

3.2.3 Belange von Natur und Landschaft, Natura-2000, Eingriffsregelung, Artenschutz

3.2.3.1 Eingriffsregelung
Der Bebauungsplan Nr. 24 — 6. Anderung wird gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Dementspre-
chend sind bei diesem Verfahren

e eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,

e ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB,

e Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und

e eine zusammenfassende Erklarung nach § 10a BauGB
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nicht erforderlich. Die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a und b BauGB und § 1a
BauGB sind jedoch zu berlcksichtigen.

Bestandsbeschreibung

Flr das Plangebiet gilt der seit 2003 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 24 ,Am Meergrund” in
der 4. Anderung. Dieser legt ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3
fest. Der momentane Realbestand stellt sich heterogen dar, mit einem Offenbodenbereich,
einer Weideflache und einer Extensivgriniandflache (Stand Januar 2020). Es gibt Vorbelas-
tungen durch die Stralle Meergrund sowie Hebelermeer. Es gibt Siedlungsstrukturen im nérd-
lich-, westlich- und &stlich angrenzenden Bereich. Auf der Planflache befinden sich éstlich an
der Kreuzung Meergrund und Hebelermeer vereinzelnd Siedlungsgehélze. Im 6stlichen Plan-
bereich befinden sich ebenfalls Altbdume entlang der StralRe Hebelermeer.

Als Bodentyp ist gem. der BK 50 sehr tiefer Baggerkuhlungsboden aus Hochmoor innerhalb
der Bodenregion Geest, angegeben. Dem Boden wird eine sehr geringe Bodenfruchtbarkeit
zugeschrieben und befindet sich nicht in einem Suchraum fir schutzwirdige Béden. Altlasten
sind fur das Plangebiet nicht bekannt' . Das Schutzpotenzial der Grundwasser (iberdeckenden
Schichten wird als hoch angegeben. Die Daten zur Grundwasserneubildung (30-jahrige Jah-
resmittelwerte 1981 — 2010) geben eine Neubildungsrate der Stufe 4 von 150 — 200 mm/a an?.
Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auler-
halb von Trinkwassergewinnungs-, Trinkwasserschutz- und Uberschwemmungsgebieten®.
Das Plangebiet liegt in der klimadkologischen Region ,Kistennaher Raum® und ist somit durch
ein ozeanisches Klima gepréagt. Die klimatologischen Eigenschaften zeichnen sich u. a. durch
maRig warme Sommer, verhéaltnismaRig milde Winter, einen hohen Luftaustausch, geringe
Temperaturschwankungen und eine hohe Luftfeuchtigkeit aus. Die Region ist tberwiegend
von sldwestlichen Winden geprégt. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei 9,1 °C mit
einem durchschnittlichen Jahresniederschlag von rd. 712 mm.* Konkrete Informationen zur
Luftqualitat liegen jedoch nicht vor.

Auswirkung der Planung

Planungsrechtlich unterliegt das Plangebiet bereits den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 24 ,Am Meergrund‘, 4. Anderung. Dementsprechend wird zur Prifung der
Auswirkungen im Folgenden der planungsrechtliche Bestand dem der Neuplanung gegen-
Ubergestellt.

T Angaben gemaR NIBIS® Kartenserver, Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. Alt-
lasten, Bodenfruchtbarkeit, Bodenkarten von Niedersachsen. Zugriff August 2020.

2 Angaben gemal NIBIS® Kartenserver, Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover.
Hydrogeologie. Zugriff August 2020.

3 Niederséchsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (o.J.): Umwaltkarten Niedersach-
sen. Hydrologie. Hannover. Zugriff August 2020.

4 Angaben gemaR NIBIS® Kartenserver, Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hannover. Alt-
lasten, Bodenfruchtbarkeit, Bodenkarten von Niedersachsen. Zugriff August 2020.
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Rechtskriftiger BP Nr. 24, 4.| BP Nr. 24, 6. Anderung Eingriffsbeurteilung
Anderung

1. Aligemeines Wohngebiet mit| 2. Allgemeines Wohngebiet | Keine Anderung bzgl. Art der

einer GRZ von 0,3 mit einer GRZ von 0,3 baulichen Nutzung und zu-
|&ssiger GRZ:
= kein Eingriff

Durch die Planung wird planungsrechtlich kein Eingriff in den Naturhaushalt verursacht. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (gem. § 1 Abs. 6 Nr.
1 BauGB werden eingehalten.

Flr Bebauungsplane der Innenentwicklung gilt grundsatzlich, dass entsprechend § 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten.
Insofern sind keine weiteren Mallnahmen zum Ausgleich fur Arten und Lebensgemeinschaften
und zum Ausgleich fur Bodenfunktionen erforderlich.

3.2.3.2 Artenschutz

GemaR § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fur besonders und streng ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungsebene,
sondern untersagen konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist aller-
dings zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauer-
haft hindern.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fur zuldssige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder européische Vogelarten betroffen sind. Die nach-fol-
genden Ausfihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gemaR § 44 BNatSchG beziehen sich auf die
konkrete Handlung und auf konkret betroffene Individuen. Sie gelten unabhangig von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird je-
doch bereits gepruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entge-
genstehen kénnen und ob Vermeidungs- oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen vorzu-
sehen sind.

Européische Vogelarten und Fledermause

Das Potential flr artenschutzrechtlich relevante Arten wird anhand der Auspragung der Bio-
toptypen abgeleitet. Ein faunistisches Gutachten wurde nicht erstellt. Das Gebiet stellt sich
heterogen dar, mit einem Offenbodenbereich, einer Weideflache und einer Extensivgrinland-
flache (Stand Januar 2020). Es gibt Vorbelastungen durch die StralRe Meergrund sowie He-
belermeer. Es gibt Siedlungsstrukturen im nordlich-, westlich- und éstlich angrenzenden Be-
reich. Auf der Planflache befinden sich éstlich an der Kreuzung Meergrund und Hebelermeer
vereinzelnd Siedlungsgeholze. Im &stlichen Planbereich befinden sich ebenfalls Altbdume ent-
lang der Stralle Hebelermeer.
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Aufgrund der Habitatauspragung im Plangebiet ist v.a. mit einem Vorkommen weit verbrei-
teter, stérungstoleranter und ungefahrdeter Arten zu rechnen. Bodenbriter sind aufgrund der
Strallen- und Siedlungsnahe nicht zu erwarten. Dem Plangebiet wird eine geringe Bedeutung
fur Brutvégel zugewiesen. Ein Potenzial fur geholzbritende Vogelarten im Gehélzbestand im
Ostlichen Planbereich, kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Flederméause:

Alle heimischen Fledermausarten gehoéren zu den streng geschitzten Arten gemal FFH-
Richtlinie. Aufgrund des naturfernen Charakters im Plangebiet wird ein geringes Potenzial fur
Fledermause gesehen. Quartiersnutzungen kénnen jedoch in dem sich auf der Planflache be-
findenden Gehélzbestand nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Sonstige Artengruppen

Vorkommen von Artgruppen gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie, z. B. Saugetiere (ausge-
nommen Flederméause), Amphibien, Libellen oder Heuschrecken, sind aufgrund der Stand-
ortauspragungen und der Habitatausstattung einerseits und der Lebensraumanspriiche sel-
tener Arten andererseits nicht zu erwarten.

Prifung der Verbotstatbesténde
Toétungen (Verbotstatbestand gemal § 44 [1] Nr. 1 BNatSchG)

Allgemein gilt fur eine unvermeidbare Gehdlzbeseitigung (z.B. Einzelbdume und Hecken-
strukturen) zur Umsetzung eines konkreten Vorhabens, dass zur Vermeidung von Vogelté-
tungen die Baufeldfreimachung und die Beseitigung von Geholzen auRerhalb der Vogelbrut-
zeiten im Winterhalbjahr (ab 1.10 bis Ende Februar) zu erfolgen hat. Da jedoch zum jetzigen
Zeitpunkt auch das Vorkommen von Fledermausquartieren in den Einzelbdumen auf der Plan-
flache, sowohl Sommer- als auch Winterquartiere, nicht ganzlich ausgeschlossen werden
kann, ist vor einer Fallung und Beseitigung in jedem Falle und unabhangig von der jahreszeit-
lichen Terminierung eine fachgerechte und értliche Uberprifung durch die dkologische Bau-
begleitung durchzufuhren. Bei einem Besatz muss sichergestellt werden, dass die Arbeiten
auferhalb der Quartierzeit bzw. Brutzeit durchgefiihrt werden.

Verletzung und Tétungen artenschutzrechtlich relevanter Arten kénnen so ausgeschlossen
werden.

Storungen (Verbotstatbestand gemaR § 44 [1] Nr. 2) BNatSchG)

Far potenziell vorkommende, siedlungstolerante Vogelarten und Fledermausarten kann mit
hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass das von der Planung ausgehen-
de Stérpotenzial, z.B. durch BaumaRnahmen, zu keiner Verschlechterung des Erhaltungs-zu-
standes der lokalen Population flihrt.

Verlust der 8kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestédtten (§ 44 [1] Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG)

Der Verlust von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten stellt keinen artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestand (gemaR § 44 (5) BNatSchG) dar, wenn die 6kologische Funktion fir betroffene
Tierarten im raumlichen Zusammenhang weiter gewahrleistet werden kann. Bei einer Uber-
planung der Geholzstrukturen ist zu beachten, dass diese zeitnah vor einer Fallung bzw. Be-
seitigung durch eine fachkundige Person Uberpruft werden missen um auszuschlieRen, dass
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keine dauerhaft genutzten Fortpflanzungs- und Ruhestéitten (z.B. Fledermaus-Quartiere,
Greifvogelhorste, Spechthéhlen) artenschutzrechtlich relevanter Tiere an/ in den Gehélzen
vorhanden sind. Sollte es durch die Planung zu einem Verlust dauerhafter Brutstatten von
Geholzbritern oder zu einem Verlust von Fledermausquartieren kommen, so sind pro Verlust
einer Lebensstatte mindestens drei Nisthilfen im Umfeld des Plangebietes anzubringen um die
okologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang zu gewahrleisten.

Artenschutzrechtliches Fazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht ersichtlich, dass artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande — unter Beachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie ggf. von
Nisthilfen - der Umsetzung der Planung dauerhaft entgegenstehen.

3.2.3.3 Natura 2000-Vertrdaglichkeit / Schutzgebiete

In knapp 9,5 km &stlicher Richtung befindet sich das FFH Gebiet ,Ems" (EU Kennzahl 2809-
331). In ca. 12,3 km sudlicher Richtung liegt das EU-Vogelschutzgebiet ,Dalum-Wietmarscher
Moor und Georgsdorfer Moor" (EU Kennzahl DE3408-401). Das nachste Naturschutzgebiet
liegt in ca. 3,5 km éstlicher Richtung (Naturschutzgebiet Wesuwer Moor NSG WE 00267)° .
Aufgrund der Entfernung werden keine Auswirkungen auf die Schutzziele der Gebiete durch

die Planung prognostiziert.

3.2.4 Verkehrliche Belange

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Errichtung einer 6 m breiten
Planstra3e mit Anbindung an die nordéstlich des Plangebietes gelegene StralRe ,Meergrund®
gesichert.

In stdostlicher Richtung schliel3t die Strale ,Meergrund“ an die Strale ,Hebelermeer" an.
Diese fuhrt in nérdlicher Richtung in den Ortskern des Ortsteils Hebelermeer sowie in stidost-
licher Richtung in den Ortskern der Gemeinde Twist. Mit Anbindung an die StraRe ,Hebeler-
meer" ist auch eine Anbindung an die stdlich des Plangebietes verlaufende BundesstralRe 402
gesichert. Die BundesstralRe B 402 dient ebenso als Autobahnzubringer an die A 31 (Leer -
Essen). Eine Einbindung des Plangebietes in das ¢rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz ist
somit sichergestelit.

Durch die Schaffung von neuem Wohnraum werden keine wesentlichen Veranderungen in den
Verkehrsbelastungen im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Nachbargebieten erwar-
tet. Die norddstlich des Plangebietes verlaufende StraRe ,Meergrund® ist als Anliegerwohn-
stral3e eingestuft und ausreichend breit bemessen, um den anfallenden Anliegerverkehr auf-
zunehmen.

Die Planstralie (Parzelle) wird mit einer Breite von 6,00 m sowie im sidlichen Bereich von 8,00
m ausreichend auch fir den Begegnungsfall dimensioniert und dient der ErschlieRung von vier
Grundstiicken. Die Grundstlicke an der Stralle Hebelermeer werden von dieser direkt er-
schlossen.

5 Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz (0.J.): Umweltkarten Niedersach-
sen. Natur. Schutzgebiete NAGBNatSchG. Hannover. Zugriff August 2020,
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3.2.5 Belange der Oberflichenentwidsserung

Durch die geplante Nutzung sind eine zusétzliche Flachenversiegelung und somit Auswirkun-
gen auf die Oberflachenentwasserung zu erwarten. Zur Klarung der Oberflichenentwasse-
rung wurde im Rahmen der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 Am Meer-
grund® ein Oberflachenentwasserungskonzept aufgestellt und eine Baugrunderkundung
durchgefihrt.

Die Baugrunduntersuchung hat ergeben, dass im Untersuchungsbereich des Allgemeinen
Wohngebietes Torf als Deckschicht bis maximal 1,50 m Tiefe mit untergelagerter Deckschicht
aus sehr schwach mittelsandigen Feinsand vorliegt. Im Bereich der Sickeranlagen ist daher
der Torf auszukoffern und durch sickerfahige Sande mit identischer Wasserdurchlassigkeit
auszutauschen. Nach erfolgtem Bodenaustausch ist eine Versickerung des innerhalb des
Plangebietes anfallenden Niederschlagswasser auf den privaten Grundstiicken méglich und
wird auch im Bebauungsplan verbindlich vorgeschrieben. Ein Anschluss der geplanten Sicker-
anlagen an RW-Kanale oder Graben ist dem Konzept zufolge nicht vorgesehen.

Das zusétzlich anfallende Niederschlagswasser auf der Planstrale ist innerhalb eines RW-
Staukanal DN 500 zu speichern und gedrosselt in den angrenzenden Graben in Richtung The-
singgraben einzuleiten.

3.2.6 Belange des Bodenschutzklausel / Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a Abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

» Nach § 1a Abs. 1S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel)

» §1aAbs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftliche Flachen, als Wald- oder fir
Wohnzwecke genutzte Flachen nur in notwendigem Umfang umgenutzt werden sollen
(Umwidmungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Damit handelt es sich bei beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um ab-
wagungsrelevante Regeln. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwégung zu be-
rucksichtigen, wobei ein Zuriickstellen der in § 1 Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange
einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freifla-
chenverbrauchs damit in den Rang einer Abwéagungsdirektive gehoben worden. § 1a Abs. 2
S. 1, 2 BauGB enthalt kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. § 1a Abs. 2 S. 1, 2
BauGB verpflichtet die Gemeinde aber, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftli-
cher Flachen zu begrinden. Dabei sollen Méglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt
werden,

Dabei stellt sich die Grunflache als geeignet dar, da sich bereits im Norden eine geeignete
Erschliefungsstralle sowie norddstlich des Plangebietes bebaute Wohnbebaugrundstiicke mit
Uberwiegend Einzel- und Doppelhdusern befinden. Es handelt sich demnach um eine Innen-
entwicklung zum Bestand und vermeidet, dass Freiflachen im AuRRenbereich in Anspruch ge-
nommen werden mussen. Zudem kann auf die bereits vorhandene Infrastruktur in Form von
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Verkehrswegen und Leitungsnetzen zurlckgegriffen werden. Auch planungsrechtlich ist die
Flache bereits als Baugebiet festgesetzt.

3.2.7 Altlasten

Nach dem NIBIS Kartenserver, letzter Zugriff am 14.08.2020, befinden sich keine Altablage-
rungen oder Ristungsaltlasten innerhalb des Geltungsbereiches.

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der ErschlieBung oder bei der Bebauung Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses dem Landkreis
Emsland als Unterer Abfall- und Bodenschutzbehérde unverzuglich mitzuteilen.

Nach dem NIBIS Kartenserver, letzter Zugriff am 14.08.2020, befinden sich keine Altablage-
rungen oder Rustungsaltlasten innerhalb des Geltungsbereiches.

Sollten sich bei der weiteren Planung, bei der Erschlielung oder bei der Bebauung Hinweise
auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben, so ist dieses dem Landkreis
Emsland als Unterer Abfall- und Bodenschutzbehérde unverziglich mitzuteilen.

3.2.8 Bundeswehr / Kampfmittel

Im Zusammenhang mit einer méglichen Kampfmittelbelastung des Geltungsbereiches wurde
eine Luftbildauswertung nach § 3 NUIG beantragt. Mit Schreiben vom 20.11.2020 hat das
Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Regionaldirektion Ha-
meln-Hannover Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt, dass kein Handlungsbedarf besteht.
Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass, sollten bei Erarbeiten Kampfmittel (Granaten, Pan-
zerfauste, Minen etc.) gefunden werden, umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelraumdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Ha-
meln-Hannover des LGLN benachrichtigt werden muss.

3.2.9 Abfallentsorgung

Der Landkreis Emsland verweist darauf, dass die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden
Abfalle entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils glitigen Satzun-
gen zur Abfallentsorgung des Landkreises Emsland erfolgt. Trager der &ffentlichen Abfallent-
sorgung ist der Landkreis Emsland. Die Zufahrt zu Abfallbehalterstandplatzen ist nach den
geltenden Arbeitsschutzvorschriften so anzulegen, dass ein Riuckwartsfahren von Abfallsam-
melfahrzeugen nicht erforderlich ist.

Die Grundstlucke des hier vorliegenden Plangebietes, die Uber die Stichstralle erschlossen
werden, werden lhre Mulltonnen zur Entsorgung an die Stralle Meergrund stellen missen. Die
Entfernung von den Grundstiicken bis zum Sammelplatz betragen weniger als 80 m, sodass
dies den Anwohnern zugemutet werden kann.

3.2.10 Brandschutz

Fur das geplante Vorhaben ist die Loschwasserversorgung so zu erstellen, dass ein Lésch-
wasserbedarf von 800 I/min. (48 m®h) vorhanden ist. Die Léschwasserversorgung ist durch
abhéangige Léschwasserentnahmestellen (Hydranten) und unabhéangige Léschwasserentnah-
mestellen (z. B. Loschwasserteiche, Loschwasserzisternen, Léschwasserbrunnen) sicherzu-
stellen.
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4 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Unter der Berlcksichtigung des formulierten stadtebaulichen Zieles und des planungsrechtli-
chen Bestandes wird fur das Plangebiet als Art der Nutzung gemaR § 4 BauNVO ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind neben
den allgemein zulassigen Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 Nrn. 1-3 BauNVO von den nur aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzung geman § 4 Abs. 3 die Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen gemall § 4 Abs. 3
Nrn. 1-3 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes. Die weiteren ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) wirden sich aufgrund ihres Flachenbedarfes
sowie der mit der Nutzung einhergehenden umfangreichen Kfz-Bewegungen, Geruchsimmis-
sionen und des mdéglichen Betriebes auch in den Abend- und Nachtstunden (insbesondere
Tankstellen) der Ziele einer geplanten Wohnnutzung entgegen stehen. Mit dem Ausschluss
dieser Nutzungen wird eine gebietstypische ruhige Wohnbebauung angestrebt.

Damit sich die Bebauung in die umliegende stadtebauliche Struktur einfugt und den Grund-
stlickseigentumern genugend Raum fir Gestaltungsmaoglichkeiten gegeben wird, wird in dem
Allgemeinen Wohngebiet die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Auch dies ent-
spricht dem derzeitig geltenden Planungsrecht der 4. Anderung des Bebauungsplanes.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 darf die zulassige Grundflachenzahl bei der Erstellung von Anlagen
im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO im Plangebiet um 50 % Uberschritten werden. Dem-
nach ergibt sich fur die GRZ |l eine Versiegelung von maximal 45 %. Diesen 45 % der Grund-
sticksflache sind die Flachen der Kies- und Schotterbeete mit einzuberechnen.

Im Bebauungsplan wird darlUber hinaus gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2
BauNVO eine maximale Eingeschossigkeit festgesetzt, was der baulichen Umgebung ent-
spricht und auch aus dem bestehenden verbindlichen Planungsrecht Ubernommen wurde. Da-
bei darf eine Gebaudehéhe von 10 m nicht Uberschritten werden. Diese Festsetzung sichert
das Einfugen der geplanten Gebaude in die bestehenden baulichen Strukturen im Umfeld.

Fur den Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 gilt gemaR § 22 Abs.
2 BauNVO die offene Bauweise. In der offenen Bauweise durfen nur Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzel oder Doppelhduser errichtet werden. Dabei darf die Lénge dieser
Gebaude hdchstens 50 m betragen. Die Vorgabe orientiert sich an der bestehenden Umge-
bung, in welcher die seitlichen Grenzabstadnde eingehalten werden. Durch die offene Bauweise
wird eine Durchlassigkeit im Plangebiet gesichert und eine zu stark einengende Bebauung
vermieden. Somit kann eine Durchgrinung des Plangebietes erreicht werden.

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO werden die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet durch Bau-
grenzen festgesetzt. Die Baugrenzen sind mit 5 m Abstand zu der Verkehrsflache ,Meergrund*
sowie mit 3 m Abstand zur Planstral3e und zu den benachbarten Grundstlicken im Nordwesten
so festgesetzt, dass eine ausreichende Flexibilitat bei der Stellung baulicher Anlagen ermég-
licht wird.

4.2 Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze ge-
man § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemafR § 14 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren



“ Gemeinde Twist: 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24
(NWP/ »Am Meergrund"”

15

Grundstucksflachen im Bereich zwischen den StralRenbegrenzungslinien und den vorderen
Baugrenzen (Vorgartenbereiche) nicht zuldssig. Sofern Garagen und Uberdachte Stellplatze
gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO bei Eckgrundstiicken inner-
halb der nicht Uberbaubaren seitlichen Grundstlcksflachen errichtet werden, muss einen
Grenzabstand von mindestens 1,00 m zu den Stralenverkehrsflachen eingehalten werden.
Far die Abgrenzung von vorderen und seitlichen Grundsticksflachen ist die Zufahrt zum
Grundstuck maRgeblich. Je Baugrundstiick durfen Zufahrten / Zuwegungen von den o6ffentli-
chen Verkehrswegen auf einer Breite von maximal 5,00 m versiegelt werden.

Die Festsetzungen dienen der Auflockerung des Baugebietes und sichern einen nicht Gber-
maBig beengten Stralenraum. Zudem soll der Versiegelungsgrad der Zufahrten minimiert
werden.

4.3 Offentliche Verkehrsflichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Eine Anbindung des Baugebietes an das bestehende StralRennetz ist Uber die nérdlich des
Plangebietes bestehende Stral’e ,Meergrund* vorgesehen. Die interne ErschlieRung des
Plangebietes erfolgt Uber eine 6 m breite Planstralie, welche gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt wird. Die StraRenverkehrsflache dient der Erschlie-
Rung von vier Grundstucken.

4.4 Private Griinfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB und Wasserflaichen gemaR §
9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Bei dem Graben entlang der stidlichen Plangebietsgrenze handelt es sich um ein Verbands-
gewdasser B2 des Wasser- und Bodenverbandes Sud-Nord-Kanal. Entlang dieser Wasserfla-
che wird ein Gewasserrandstreifen von 4,00 m festgesetzt. Die Wasserflache entlang des
westlichen Randes des Plangebietes ist im Bestand zu erhalten. Die ordnungsgemafe R&u-
mung des Grabens muss gewahrleistet bleiben. Um dies zu erméglichen, wird eine 4 m breite
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen* festgesetzt. Auf diesem Raumstreifen
wird zuséatzlich zwecks der Unterhaltung des Gewassers ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Unterhaltungsverbandes festgesetzt.

4.5 Anzahl der Wohneinheiten gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Zur Regelung der Dichte der Wohnbebauung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA)
wird flr das gesamte Plangebiet eine grundsatzliche Begrenzung der Anzahl an Wohneinhei-
ten festgesetzt. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die Anzahl der Wohneinheiten im Alige-
meinen Wohngebiet (WA) auf zwei Wohneinheiten je Wohngebaude und eine Wohneinheit je
Doppelhaushélfte begrenzt. Mit dieser Festsetzung soll eine Ubermalige Verdichtung vermie-
den und eine nachbarschaftsvertragliche Nachverdichtung gesichert werden.

5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 84 ABS. 3 NBAUO)

Unter Berlcksichtigung der angrenzenden Siedlungsstrukturen sollen im Zuge der weiteren
angemessenen Gestaltung und Ortsbildpflege die ortsublichen und ortsbildpragenden Gebau-
destrukturen und Dachlandschaften als dominierende Gestaltelemente gesichert werden, es
soll aber auch Raum fir ,moderne” Bauformen geschaffen werden.
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5.1 Dachgestaltung

Um eine topologisch angepasste Dachlandschaft im Plangebiet zu gewéahrleisten und ortsun-
typische Dachformen auszuschlielen, sind Hauptgebaude nur mit einer Dachneigung zwi-
schen 15° und héchstens 50° zuldssig.

Diese Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebaudeteile, Wintergar-
ten und abgewalmte Flachen von Walm- und Krlppelwalmdachern. Fir Garagen gemag § 12
BauNVO und Nebengebauden gemal § 14 BauNVO sind auch Pult- und Flachdacher sowie
flach geneigte Dacher zuléssig.

5.2 Oberkante ErdgeschossfuRboden

Die Sockelhdhe darf das Maf} von 40 cm nicht Gberschreiten. Diese Regelung dient dem Ziel
der Sicherung einer in die Umgebung angepasste Bebauung.

Die ausgebaute ErschlieBungsstralle vor dem Bauvorhaben stellt hierbei den unteren Bezugs-
punkt, mittig gemessen, dar. Als oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Erdgeschossful3-
bodens anzusetzen.

6 Ergadnzende Angaben

6.1 Stidtebauliche Flachenbilanz

Geltungsbereich 8.105 m?
Allgemeines Wohngebiet 7.012 m?
Private Grunflache 425 m?
Wasserflache 411 m?
Offentliche Verkehrsflache 257 m?

6.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss durch den Verwaltungsaus- 06.09.2018
schuss

Beschluss Uber den Entwurf und die Offentliche Ausle- 03.09.2020
gung gemaf § Abs. 2 BauGB der Planung durch den VA

Ortsiibliche Bekanntmachung 16.09.2020
Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 24.09.2020 - 28.10.2020
Parallele Behérdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB 14.09.2020

mit Schreiben vom
Satzungsbeschluss durch den Rat 17.12.2020
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Twist, den 17.12.2020

Die Burgermeisterin



