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Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell giltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell gliltigen Fassung.

|. Bestandsangaben

Gemarkungsgrenze

Flurgrenze 50 Wohngeb&ude mit Hausnummern

Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze
mit Grenzmal

Wirtschaftsgebaude, Garagen

Flurstiicksnummer

Im Ubrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmafRstébige Karten und Pléane verwiesen.

. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete
2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
I Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR)
04 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
2Wo maximale Wohneinheiten

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

nur Einzelhauser @ nur Einzel- und Doppelh&user

nur Einzelhdauser und Hausgruppen

= Baugrenze
6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
StralRenverkehrsflachen e StraRRenbegrenzungslinie
E sffentliche Parkflachen F+R FuRk- und Radweg

v

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt v Ein- und Ausfahrten




9. Grunflachen
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung:

e e Parkanlage 0 Spielplatz

Eingriinung mit Ful3/Radweg

10. Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6a BauGB)

m Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

® Regenrickhaltebecken

12. Flache fir die Landwirtschaft und Wald
(gem. § 9 Abs.1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fir die Landwirtschaft

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

zu erhaltende Einzelbaume Q anzupflanzende Einzelbaume

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des

®—8—¢-¢-¢- MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
P — Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

—————— — Bauverbotszone, 20 m vom Fahrbahnrand (gem. § 9 Abs. 1 FStrG u. § 24 Abs. 1 NStrG)

TB1i Larmpegelbereiche i.V.m. (7) der textlichen Festsetzungen



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

(1) Nutzungsregelungen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 1 (6), § 1 (9) sowie § 4 BauNVO)

Geméal § 1 (5) BauNVO sind im gesamten Bebauungsplangebiet Nutzungen gemaf 8§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO (die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht strende Handwerksbetriebe) nicht zuléssig.

GeméaR § 1 (6) BauNVO sind im gesamten Bebauungsplangebiet die ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen gemaf § 4 (3) Nr. 1 bis 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

(2) MaR der baulichen Nutzung / H6he baulicher Anlagen (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16 und 18 BauNVO)

a) Hohe des fertigen Erdgeschossful3bodens

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens darf nicht héher als 0,3 m Uiber der Oberkante Mitte fertiger erschlie@ender Strale
in Hohe des Schnittpunktes der Mittellinie der erschlieBenden o6ffentlichen Verkehrsflache mit der verlangerten, senkrecht zur
offentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des betreffenden Baugrundstiicks (Grundstiicksachse) liegen.

b) Traufhthe

Gemessen von der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens bis zum Schnittpunkt der Aufl3enkante des aufgehenden
AuRBenmauerwerks mit der Dachhaut, darf die Traufhohe der Gebaude 7,0 m nicht Uiberschreiten.

c¢) Firsththe

Gemessen von der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens, darf die Firsthdhe der Gebaude die folgenden Mal3e nicht
Uberschreiten:

In den WA-1- und WA-3-Gebieten: bei einer Traufhthe bis 4,5 m = 9,5 m; bei einer Traufhthe Uber 4,5 m = 8,5 m.

In den WA-2- und WA-4-Gebieten: 10,0 m; eine Traufhthe wird hier nicht festgesetzt.

d) Die in der Planzeichnung festgesetzten zulassigen Grundflachen dirfen durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3
BauNVO bezeichneten Anlagen nur bis zu 50 % Uberschritten werden.

(3) Zahl der zulédssigen Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)
In den allgemeinen Wohngebieten (WA-1) sind pro Wohngeb&ude in Einzelhdusern maximal 2 Wohnungen, in Doppelhdusern je
Doppelhaushélfte maximal 1 Wohnung zuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA-2) sind in Einzelhdusern maximal 5 Wohnungen oder in Hausgruppen je Reihenhaus maximal
1 Wohnung zul&ssig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA-3) sind pro Wohngebaude in Einzelhdusern maximal 4 Wohnungen zul&ssig, in Doppelh&usern
je Doppelhaushalfte maximal 2 Wohnungen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA-4) sind pro Wohngebaude in Einzelhdusern maximal 8 Wohnungen zulassig.
(4) Nebenanlagen und Garagen (geméaR § 12 und § 14 BauNVO)

Uberdachte Stellplatze (Garagen und Carports) gemalR § 12 BauNVO miissen einen Abstand von mindestens 5,0 m zu der
Verkehrsflache, die der ErschlieRung dient, einhalten.

Bei Eckgrundstiicken missen Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Garagen gemafl § 12 BauNVO und ihre
Zufahrten einen Mindestabstand von 1,0 m zu den Verkehrsflachen einhalten, die nicht der Erschlie3ung dienen (8 23 Abs. 5 BauNVO).
Der Zwischenraum ist mit einer Hecke oder Strauchern zu bepflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (88 12 und 14 BauNVO) sind in der Bauverbotszone gem. § 24 NStrG nicht
zulassig und haben ansonsten zu 6ffentlichen Griinflachen und zu Flachen fiir die Landwirtschaft einen Mindestabstand von 1,0 m
einzuhalten.

(5) Grundstuickszufahrten

a) Im gesamten Plangebiet ist je Wohngeb&ude nur eine Grundstiickszufahrt zu der erschlieRenden Verkehrsflache mit einer Breite
von maximal 5,0 m zuléssig. Bei Doppelhausern ist je Haushélfte eine Grundstlickszufahrt zu der erschlieRenden Verkehrsflache von
maximal 3,5 m zuléssig.

b) Fur Wohngebaude in den WA-2-, WA-3- und WA-4-Gebieten sind zuséatzliche Grundstiickszufahrten zu der erschlieRenden
Verkehrsflache im Einvernehmen der Gemeinde zuléssig.

In Einzelfallen kdnnen fiir a) und b) begriindete Ausnahmen zugelassen werden.

(6) Bepflanzungen

Fir die zum Erhalt festgesetzten Einzelbaume gilt: in einem Radius von 5 m, ausgehend von der Stammmitte der Einzelbaume sind
Versiegelungen, Abgrabungen und Aufschiittungen unzulassig.

Auf jedem Baugrundstiick ist gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB mindestens ein Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Als standortgerechte, einheimische Laubbdume bzw. Obstbaume sind folgende Arten mdoglich:



Baumarten:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Holz-Apfel (Malus sylvestris)
Zitter-Pappel (Populus tremula)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

Pflaumen- und Zwetschensorten:

Apfelsorten:
Alkmene, Kriiger’s Dickstiel,

Finkenwerder Prinzenapfel,
Landsberger Renette,

Geheimrat Oldenburg, Mantet,

Gloster, Melrose, Jamba,

Goldparméane, Ontario,

Gravensteiner, Roter o. griner Boskoop,
Ingrid Marie,

Rote Sternrenette,

Schoéner aus Boskoop,

Birnensorten:

Alexander Lucas, Gréfin v. Paris,
Clapps Liebling, Conference
Kostliche von Charneau,
Vereinsdechant, Williams Christ

SuRkirschensorten:

Bittners Rote Knorpelkirsche, Regina,
Kassins Frihe,

Donissens Gelbe,

Grof3e Prinzessin,

Althans Reneklode,

Nancy-Mirabelle,

Bihler Frihzwetsche, The Czar,

GrolR3e, grine Reneklode, Wangenheims
Friihzwetsche,

Hauszwetsche, Zimmer Frilhzwetsche

James Grieve, Summered
Jakob Lebel, Stark Earliest
Jonagold, Weiler Klarapfel

Schneiders spate Knorpelkirsche,
Hedelfinger Riesenkirsche,

Sauerkirschensorten:
Koroser Weichsel,
Schattenmorelle
Morellenfeuer

(7) SchallschutzmaRnahmen (8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich (TB II, TB Ill) gekennzeichnet sind, miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die
Anforderungen an das resultierende Schalldammmaf gemaR den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) erfillt werden. Larmpegelbereich Il (TB 1l) = maf3geblicher AuRenlarm 55 — 60 dB(A) Larmpegelbereich IlI
(TB Ill) = maRgeblicher AuRenlarm 60 — 65 dB(A) In den iiberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den Uberschreit-
ungsbereichen Uber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgedammte Luftungen vorzusehen. Eine schallgeddmmte Liftung ist nicht
erforderlich, wenn zusétzliche Fenster in den Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte,
geman DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen

Die o0.g. DIN-Vorschriften werden beim Bauamt der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.

Hinweise

Fur diesen Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Auf die Verpflichtung zur Freihaltung der Sichtdreiecke von Bebauungen, Einfriedungen und Bepflanzungen mit einer Hohe von tber
0,8 m iiber der Fahrbahnoberkante wird hingewiesen. Eine Bepflanzung mit einzelnen hochstdmmigen Baumen kann jedoch erfolgen,
sofern eine Sichtbehinderung fir den Verkehr durch sie nicht ausgeldst wird.

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen. Emissionen, die aus der ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
entstehen, sind als ortstypisch hinzunehmen und zu dulden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
zusténdigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Vechta oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege -
Abteilung Archéologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zur Vermeidung des Toétungsverbotes besonders oder streng geschitzter Tierarten nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG darf die
Baufeldraumung (erste Inanspruchnahme des Bodens, Abschieben des Mutterbodens bzw. der bewachsenen Bodendecke,
Gehdlzrodungen) nur auRerhalb der Brutzeit der Vogel und somit in Anlehnung an § 39 (5) BNatSchG nur zwischen Anfang Oktober
bis Ende Februar erfolgen. Andernfalls ist unmittelbar vor den Raumarbeiten durch einen Fachkundigen nachzuweisen und das
Protokoll der UNB vorzulegen, dass keine Brutvogel auf den betroffenen Flachen vorkommen. Zur Vermeidung von Verstél3en gegen
artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor dem Fallen von Baumen, diese durch eine sachkundige Person
auf das Vorkommen besonders geschiitzter Arten, insbesondere auf die Bedeutung fir hohlenbewohnende Vogelarten, fiir
Gehdlzbriter sowie auf Fledermausquartiere zu tiberprifen.

Bei Arbeiten an vorhandenen Gebauden (Abriss, Umbau, Renovierungen) sind diese unmittelbar vor den Arbeiten durch einen
fachkundigen Gutachter auf potenziell vorhandene Fledermausindividuen und Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden im Rahmen
dieser Uberpriifung Hinweise auf vorkommende Individuen gefunden, ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen. Die Begehung ist zu protokollieren und der Nachweis der Unteren Naturschutzbehérde vorzulegen. Vorzugsweise finden
Arbeiten am Gebaude im Oktober bis Anfang November statt. Dann ist die Wochenstubenzeit abgeschlossen und die Tiere sind vor
der Winterruhe noch ausreichend mobil, selbststéandig Ausweichquartiere aufzusuchen.

Werden Fledermaushodhlen oder Nisthohlen von Vogeln beseitigt, sind im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige
Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der Késten richten sich nach der nachgewiesenen Quartiernutzung.

Wahrend der Bautatigkeiten ist die DIN 18920 ,Regelungen zum Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und Vegetationsflachen bei
Baumafinahmen" anzuwenden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt an das Gewasser Nr. 17. Der Bach ist ein Gewasser Ill. Ordnung, nach der Satzung
ist die Errichtung von baulichen Anlagen in einem Abstand von weniger als 5 m von der oberen Bdschungskante bei Gewasser |l
Ordnung, nicht zuléssig.



Die Baugrundsticke und die landwirtschaftlichen Flachen im Plangebiet, soweit sie unmittelbar an den Grinstreifen zwischen
Landesstrafl3e und Baugebiet angrenzen, sind an der Grenze zum Grunstreifen mit einer festen liickenlosen Einfriedigung zu versehen
und in diesem Zustand dauernd zu erhalten.

Sudwestlich des Plangebietes verlauft die LandesstralRe 76. Von dieser Verkehrsflache gehen Emissionen aus. Fir die in Kenntnis
dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kdnnen gegeniiber dem Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriiche
hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.





