Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunal-
verfassungsgesetz (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Emlichheim diesen Bebauungsplan Nr. 57
youdlich Thiringer Weg“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung sowie die Begrin-
dung beschlossen.

Emlichheim, den .........c.cooeeeiinennnin.

Gemeindedirektor

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1:1.000

Quelle: Auszug aus den Geodaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen

© 2023 LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralken, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom ................ ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Emlichheim, den .............oeeeeinennnin.

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den .........cccoeeevveeeeeen.

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emlichheim hat in seiner Sitzung am ........................... die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 57 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
AM e ortstiblich bekannt gemacht. Das Verfahren wird gemaR § 13 a Abs. 2 Ziffer 2
BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefiihrt.

Emlichheim, den .........c.cooeeeiinennnin.

Gemeindedirektor

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 2 BauGB

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Emlichheim hat in seiner Sitzung am ...........................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine Veréffentlichung im
Internet gemanr § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden am ..............cccceuveee. ortsliblich
bekannt gemacht.

GemaR § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 57 mit der Begriindung,
die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und die Bekanntmachung
im Zeitraum vom .........cccccceeirnnne IS .o im Internet veréffentlicht und durch leicht zu
erreichende Zugangsmdglichkeiten (hier: 6ffentliche Auslegung) zur Verfigung gestellt worden.

Emlichheim, den ............ooeeiiinennnin.

Gemeindedirektor

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emlichheim hat den Bebauungsplan Nr. 57 nach Prifung der Stellungnahmen
gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............................ als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschlossen.

Emlichheim, den ...........cooeeiiinennnin.

Gemeindedirektor

Ausfertigung

Der Bebauungsplan Nr. 57 der Gemeinde Emlichheim wird hiermit ausgefertigt. Der Bebauungsplan
stimmt mit dem Willen des Rates der Gemeinde Emlichheim im Zeitpunkt der Beschlussfassung
Uberein.

Emlichheim, den .........c.cooeeeiinennnin.

Gemeindedirektor

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Emlichheim ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am
............................ ortsliblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 57 ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 57 ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 57 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Emlichheim, den ............cceeeiinennnin.

Gemeindedirektor

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Emlichheim, den ...........cooeeiiinennnin.

GEMEINDE EMLICHHEIM
Der Gemeindedirektor
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Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt

Planunterlage OBV 22PL002UTM.DXF 27.03.2023

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Urbane Gebiete

()

2 Wo Zahl der Wohneinheiten als HéchstmaR
2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
TH 20,00 m i NHN HGhe der baulichen Anlagen als Hochstmal in - TH= Traufhdhe
FH24,00m d NHN Meter Gber NHN (Normalhéhennull) FH= Firsthéhe
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzelhduser zulassig

/2\
P2\

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

al,a2,a3,a4  Abweichende Bauweise (siehe textliche Festsetzungen Nr. 2)
_______ Baugrenze
—— Uberbaubare Flache
_ nicht tberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie
9. Griinflichen

Offentliche Grinflache

Zweckbestimmung: Spielplatz

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

zu erhaltender Baum

©

15. Sonstige Planzeichen

Mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger
/TN~ “\]

Kronentraufbereich

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

E:] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

———0—0—

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gemiR § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO
Allgemeine Wohngebiete (WA1.1 — WAS5)

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgenden in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA1.1 — WAS5) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind.

Nicht zulassig sind:
¢ Anlagen fir Verwaltungen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
e Gartenbaubetriebe geman § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO

e Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO mit Ausnahme von Ladeinfrastruktur fur
Elektromobilitdt gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO

Urbanes Gebiet (MU)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgenden im Urbanen Gebiet (MU)
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Nicht zulassig sind:

e Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind gemaR § 6a Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

e Tankstellen gemaR § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit Ausnahme von Ladeinfrastruktur fur
Elektromobilitdt gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO
2. Bauweise gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA1.1 und WA1.2) sind Einzel- und Doppelh&user zuldssig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA2 — WADJ) sind ausschlieRlich Einzelhduser zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA1.1 — WAS5) und in dem Urbanen Gebiet (MU) gilt die
abweichende Bauweise (a) gemal § 22 Abs. 4 BauNVO. Die abweichende Bauweise (a) ist
definiert wie die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO, jedoch mit den folgenden
Geb&dudelangenbegrenzungen:

¢ a1l = Allgemeines Wohngebiet (WA1.1 und WA1.2):
o Gebaudelange pro Einzelhaus maximal 20 m,
o Gebaudelange pro Doppelhaushélfte maximal 12,50 m
e a2 = Allgemeines Wohngebiet (WA2, WA3 und WAS): Gebaudeldnge maximal 25,00 m
e a3 = Urbanes Gebiet (MU): Gebaudelange maximal 35,00 m
e a4 = Allgemeines Wohngebiet (\WWA4): Gebaudeldnge maximal 30,00 m

Nebenanlagen und Garagen sind auf die Gebaudelange nicht mit anzurechnen.

3. Hoéhe baulicher Anlagen geméR § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

GemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die H6he der baulichen Anlagen im Plangebiet
begrenzt. Bauliche Anlagen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA1.1, WA1.2, WA2,
WAS3, WA4 und WAS5 nur gemaR Planeinschrieb zuléssig. Die festgesetzte Trauf- und Firsthéhe
gilt als HéchstmalR und darf nicht tGberschritten werden.

Der obere Bezugspunkt der Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen dem ausgehenden
Mauerwerk und der AuRenflache der Dachhaut bzw. der Dachfirst. Der obere Bezugspunkt der
Firsthbhe ist der héchste Punkt des Gebdudes. Untergeordnete Anlagen im Sinne des § 5 Abs.
3 und 4 NBauO sind nicht mitzurechnen.

Gebiet Hoéhe iiber NHN Tatsachliche Hohe
Allgemeines FH=22,50 m 4. NHN FH=9,00 m
Wohngebiet (WA1.1)

Allgemeines FH=22,50 m 4. NHN FH=9,00 m
Wohngebiet (WA 1.2)

Allgemeines FH =25,00 m 4. NHN FH=11,50m
Wohngebiet (WA2)

Allgemeines FH =25,00 m 4. NHN FH=11,50m
Wohngebiet (WA3)

Allgemeines TH =20,00 m 4. NHN TH=6,50 m
Wohngeblet. (Wre) FH = 24,00 m {i. NHN FH = 10,50 m
Allgemeines FH =25,00 m 4. NHN FH=11,50m
Wohngebiet (WAS5)

4. Zuldssigkeit von Nebenanlagen und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen der ErschlieBungsstrae und den
stralenseitigen Baugrenzen (Vorgartenbereiche) sind Nebenanlagen als Geb&ude gemaf
§ 14 BauNVO sowie Garagen und uUberdachte Stellplatze gemaR § 12 BauNVO nicht zul&ssig.
Ausgenommen sind hiervon Einfriedungen.

5. Anzahl der Wohnungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA1.1) wird die Anzahl der Wohnungen auf maximal zwei
Wohnungen je Gebdude begrenzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA1.2) wird die Anzahl der Wohnungen auf maximal acht
Wohnungen je Gebdude begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA2 und WAS3) wird die Anzahl der Wohnungen auf
maximal sechs Wohnungen je Geb&ude begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA4 und WAS5) wird die Anzahl der Wohnungen auf
maximal acht Wohnungen je Geb&ude begrenzt.

6. Griinordnerische Festsetzungen

Die gekennzeichneten B&dume sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten. Der Schutz
der Baume ist sicherzustellen. Bei Abgang sind diese am selben Standort artgleich und
spétestens in der auf den Abgang folgenden Pflanzperiode durch den Flacheneigentimer nach
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die Errichtung der innerhalb der nicht tUberbaubaren Flachen zuldssigen baulichen Anlagen
und Versiegelungen ist in den festgesetzten Kronentraufbereichen der Baume im Plangebiet
und der StraRlenbdume auferhalb des Plangebietes nicht zuldssig. Handlungen, die den
Baumen innerhalb der Kronentrauf- und Wurzelbereiche schaden kénnen, sind unzuldssig.
Einfriedungen innerhalb des Kronentraufbereiches sind zulassig.

7. Oberflachenentwasserung

Das auf den Privatgrundstiicken von Dachflachen und befestigten Flachen abflieRende
unbeschadete Niederschlagswasser ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nach Méglichkeit auf
den Privatgrundstucken vollstandig zu versickern. Anmerkung: Diese textliche Festsetzung
wird nach Vorlage des Oberflaéchenentwésserungskonzeptes konkretisiert.

8. Schallimmissionen
Aufgrund von verkehrsbedingten Schallimmissionen werden aktive und passive
SchallschutzmalBnahmen  erforderlich. Derzeit wird ein Schallgutachten erarbeitet.

Entsprechende Festsetzungen werden im weiteren Verfahren ergénzt.

9. Geh- und Fahrrecht

Auf den mit einem Geh- und Fahrrecht versehenen Fldchen sind bauliche Anlagen mit
Ausnahme von Einfriedungen, flachenhaften Versiegelungen und Neuanpflanzungen nicht
zuldssig.

Innerhalb des WAS5 wird zu ErschlieBungszwecken ein 3,00 m breites Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger des hinteren Grundstiickbereiches des Flurstiickes 17/5, ausgehend
von der Planstrale bis zum Flurstiick 17/5, festgesetzt.

Hinweise / nachrichtliche Ubernahmen

Ortliche Bauvorschriften gem.
§ 84 Abs. 3 NBauO

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 57 ,Sidlich Thiringer Weg® der Gemeinde Emlichheim.

2. Dachgestaltung

Im weiteren Verfahren wird geklart, ob die Errichtung von Flachdachern zulassig ist oder ggf.
ortliche Bauvorschriften zur Dachneigung vorgeschrieben werden.

3 Gartengestaltung

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflaichen der Baugrundsticke in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA1 — WAS5) und dem Urbanen Gebiet (MU) sind gartnerisch zu gestalten und
als Grunbeete / Griunflachen anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie
Kunststoffflachen sind auBerhalb der fur die ErschlieBung, Beeteinfassungen und
Terrassennutzung bendtigten Bereiche unzuldssig. Zufahrten, \Wegebeziehungen und die
Anlage des ruhenden Verkehrs auf dem jeweiligen Grundstick sind von dieser 6rtlichen
Bauvorschrift ausgenommen.

Die nicht durch Gebaude oder Nebenanlagen bendtigten Flachen (Garten) sind gem. § 9 Abs.
2 NBauO als Grinflachen bzw. versickerungsfahige Vegetationsflachen anzulegen und zu
unterhalten (z.B. Rasenflache, Beete, Gehélzstrukturen etc.). Unzuldssig sind versiegelte
Bereiche oder vegetationsfreie Flachen (z.B. Schotter, Kies 0.4.).

4, Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer vorséatzlich oder fahrlassig als
Bauherrin, Bauherr, Unternehmerin oder Unternehmer BaumaRnahmen ausfihrt oder
veranlasst, auch wenn sie gem. §§ 60 und 62 NBauO keiner Baugenehmigung bediirfen,
sofern sie gegen die vorgenannten Vorschriften dieser értlichen Bauvorschriften verstofen.
Ordnungswidrigkeiten werden mit einer GeldbuRe geahndet. Der Hochstbetrag ergibt sich aus
§ 80 Abs. 5 NBauO.

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. Februar 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46 - VORIS 21072 -),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Denkmalschutz / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: Tongefalescherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Grafschaft Bentheim unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert
zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altlastenablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Kampfmittelfunde

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das
Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen und -kabel

Die Lage der Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Telekommunikation, Wasser, Abwasser) ist den
jeweiligen Bestandsplanen der zustédndigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen; die notwendigen
Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten. Vor Beginn der Bauausfiihrung
sind mit den jeweiligen Leitungstragern die erforderlichen Abstimmungsgesprache zu fihren und der
Beginn der Bauausfihrung zu koordinieren.

Artenschutz

Die Vorschriften des § 39 Bundesnaturschutzgesetz (allgemeiner Artenschutz) und den besonderen
Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gemafR § 44 Bundesnaturschutzgesetz (besonderer
Artenschutz) sind unmittelbar giltig und auch auf den rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes anzuwenden. Die im Zuge des Bauleitplanverfahrens vorgenommene
vorausschauende Prifung der artenschutzrechtlichen Vertraglichkeit entbindet nicht von der
Einhaltung der Vorschriften im konkreten Fall.

Baufeldfreimachung

Die Baufeldraumung / Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraumes vom 1. Marz bis
zum 15. Juli eines Jahres unzulassig. Darlber hinaus ist sie unzuldssig in der Zeit vom 1. Marz bis zum
30. September eines Jahres, sofern Gehdlze oder Bdume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder
beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitrdumen jeweils nur =zuldssig, wenn die untere
Naturschutzbehdérde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag
eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Bergrechtliches Erlaubnisfeld

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 57 der Gemeinde Emlichheim befindet sich in dem
Bewilligungsfeld ,Emlichheim Sid“. Hierbei handelt es sich um eine &ffentlich-rechtlich verliehene
Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

. ] . K. K.
gezeichnet: M. Witting Klostermann | Klostermann A. Kampen
Projektleiter: D. Janssen | D.Janssen | D.Janssen | D.Janssen
Projektbearbeiter: | N. Nadjaf-Khani| K. Kropp K. Kropp K. Kropp
Datum: 14.05.2024 | 07.06.2024 | 10.07.2024 | 19.07.2024

Gemeinde Emlichheim
Landkreis Grafschaft Bentheim

Bebauungsplan Nr. §7
"Sudlich Thuringer Weg"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
im Verfahren gemaR § 13a BauGB
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