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Planzeichenerkldrung

GemdB Planzeichenverordnung 1990 v. 18. Dez. 1990 (BGBI. |, S. 58) und der Baunutzungsverordnung i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedindert durch das Gesetz v. 22. April 1993 (BGBI. I, S. 466).

|. Bestandsangaben

————— —  Gemarkungsgrenze
—~——-——  Flurgrenze Wohngebdude mit Hausnummern
- Flurstiicks— bzw. Eigentumsgrenze 20
mit Grenzmal
/55-/ Hohenlinien mit Hohenangaben iiber HN Wirtschaftsgebdude, Garagen
% Flurstlicksnummer

Im iibrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmaBstdbige Karten und Pldne
verwiesen

Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

tiberbaubarer Bereich

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
N\_ nicht iiberbaubarer Bereich

— Uberbaubarer Bereich

-

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO iV.m. den Textl. Festsetzungen

N_ nicht iiberbaubarer Bereich

2. MaB der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. § 16 BauNVO)

[, Il usw.
GRZ
GFZ

Zahl der Vollgeschosse (HochstmaB)
Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO
GeschoBfldchenzahl gem. § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNV0)

offene Bauweise gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 u. § 23 BauNVO
geschlossene Bauweise

abweichende Bauweise; es gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass
Einzelgebdude mit einer Seitenldnge iiber 49 m zuldssig sind,

die Grenzabstdnde richten sich nach den Vorschriften der NBauO

Baugrenze

6. Verkehrsfldchen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11und Abs. 6 BauGB)

StraBenverkehrsfldche FuB— und Radweg
StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

offentliche Parkfldchen WA  Zu- und Abfahrt

Bahnanlagen

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

offentliche Griinfldche

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

zu erhaltende EinzelbGume

15. Sonstige Planzeichen
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Textlic

Il

Umgrenzung von Fldachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BouGB?

Stellpldtze

Geh—, Fahr— und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des
MaBes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. §1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO0)

Umgrenzungen der Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schddlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes—Immissionsschutzgesetzes
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) / Wall

Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen i.S. des Bundes—
Immissionsschutzgesetzes — i.V.m. § 4 der Textlichen Festsetzungen

Ldrmschutzwand

Passage mit Gehrecht fiir die Allgemeinheit,
Oberbauung ab dem 1. Obergeschoss

Umgrenzung der Fldchen, deren Boden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet
sind (gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB) (sh. hierzu auch unter C. Hinweise)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

he Festsetzungen

§ 1 Nutzungsregelung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB iV.m. § 1 (4, 5 u. 6) sowie § 6 BauNVO)
Das in der Planzeichnung festgesetzte Mischgebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzung
gegliedert.

MI—1—GCebiete

Die MI—1—Gebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben.
MI—1a—Gebiet:

Zuldssig sind die gem. § 6 (2) Nr. 1 — 7 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen.

Nicht

MI—1b—

zuldssig sind Vergniigungsstdtten gem. § 6 (2) Nr. 8 und (3) BauNVO
MI—1c—GCebiet:

Zuldssig sind die gem. § 6 (2) Nr. 1 — 5 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen.

Nicht

zuldssig sind die gem. § 6 (2) Nr. 6 — 8 aufgefiihrten Nutzungen (Tankstellen,

Gartenbaubetriebe, Vergniigungsstitten). Vergniigungsstétten sind auch nicht ausnahmsweise

gem.

§ 6 (3) BauNVO zuléssig.

§ 2

MI—2—Gebiet:

Innerhalb des MI-2—Gebietes sind Nutzungen gem. § 6 (2) Nr. 2 — 7 BauNVO zuldssig.
Als Ausnahme gem. § 31 BauGB sind Betriebsleiterwohnungen bzw. Wohnungen, die
nachweislich im Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung stehen, zuldssig, sofern
Offnungen fiir Wohn— und Schlafrdume und sonstige Aufenthaltsrdume nur an der Westseite
der Gebdude errichtet werden und die in der Planzeichnung festgesetzten Anforderungen
der Ldrmpegelbereiche nachgewiesen werden konnen. Sonstige Wohnungen, Wohngebdude
sowie Vergniigungsstdtten gem. § 6 (2) Nr. 1 und Nr. 8 BauNVO sind unzuldssig.

MaB der baulichen Nutzung — Hohe der Gebdude / Hohengliederung der Gebdude

(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB iV.m. § 16 (2) Nr.4 und § 18 BauNV0)

Der Bezugspunkt zur Ermittlung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe ist der Schnittpunkt
der Mittellinie der das jeweilige Grundstiick erschlieBenden StraBe mit der verldngerten,
senkrecht zur erschlieBenden Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des jeweiligen
Baugrundstiicks (Grundstiicksachse).

1. Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens
Innerhalb des WA—Gebietes und der MI—Cebiete darf die Hohe des fertigen EG—FuBbodens,
gemessen von dem o.a. Hohenbezugspunkt bis zur Oberkante des fertigen EG FuBbodens,
0,6 m nicht iiberschreiten.

2. Maximal zuldssige Traufenhdhe der Gebdude
Die maximal zuldssige Traufenhohe der Gebdude darf, gemessen vom fertigen
ErdgeschossfuBboden bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden
AuBenmauerwerks mit der Dachhaut im WA—Gebiet und MI—1b—Gebiet 3,80 m,
nicht iiberschreiten.

3. Maximal zuldssige Gebdudehdhe
Innerhalb der MI—Gebiete darf die maximal zuldssige Gebdudehdhe, gemessen von der
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens bis zur Oberkante First bzw. bis zum hdochst
gelegenen Punkt der Dachhaut
— im WA-Gebiet und MI-1b—Gebiet 9,00 m nicht iiberschreiten
— in den MI-1a, MI-1c und MI-2—-Gebiet 12,00 m nicht Ulberschreiten.

§ 3 Eingriffsregelung (gem. § 9 Abs. 1a BauGB)

Durch den Bebauungsplan Nr. 108 werden bei seiner Realisierung durch Bau— und
Verkehrsfldchen Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht, welche auszugleichen sind.
Diese Eingriffe sind im landschaftsokologischen Fachbeitrag / Eingriffsbilanzierung (Anlage
zur Begriindung) bilanziert; der Umfang der AusgleichsmaBnahmen betrdgt 6.915 WE.

Der Eingriff wird — soweit er nicht innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kann —
auBerhalb des Planbereichs auf dem Fldchenpool der Gemeinde Emsbiiren in der
Gemarkung Mehringen ausgeglichen.

§ 4 Immissionsschutz (gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

§5

§ 6

B.

a) Aktiver Schallschutz

Entlang der Westgrenze des Bahngeldndes ist innerhalb des MI-2—Bereichs eine mindestens
4,0 m hohe Ldrmschutzwand zu errichten.

Alternativ ist auch eine geschlossene Bebauung zuldssig, die keine Fensterdffnungen fiir
Aufenthaltsrdume zum Bahngeldnde hin aufweist.

b) Passiver Schallschutz

Die AuBenbauteile von Gebduden oder Gebdudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmten Rdumen, sind in die in den folgenden Tabellen
genannten Ldrmpegelbereiche gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau” einzustufen.
Zusdtzlich sind die dazugehdrigen erforderlichen Schallddmm—MaBe R'w,res angegeben.

Einstufung in Geschoss Teilber.eiche
Lérmpegel— Ausweisung
bereiche 1 2 3 4 5 6
(LPB) MI Mi WA MI MI MI
erforderliches Schallddmm-MaB R'w, res. fiir Wohnen/Biiro
Nordostseite LPB V LPB il LPB Il LPB Il LPB vV LPB VI
40/35 dB 35/30 dB | 35/30 dB | 35/30 dB | 40/35 dB | 50/45 dB
Ostseite LPB vV LPB il LPB Il LPB Il LPB V LPB VI
40/35 dB8 | 35/30 dB | 35/30 dB | 35/30 dB | 40/35 dB | 50/45 dB
Siidseite EG u. LPB I LPB Il LPB Il LPB LPB IV LPB W
06 35/30 d8 | 35/30 a8 | 35/30 dB | 35/30 dB | 40/35 dB | 50/45 dB
Westseite LPB IV LPB il _ _
40/35 dB | 35/30 dB - -

Um fiir die bei Schlafrdumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf— und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten
Liiftern vorgeschrieben, sofern keine Liiftungsmoglichkeit lber von der Ldarmquelle
abgewandte Fenster besteht. Gleiches gilt flir Rdume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen Schallddimmwerte ist bei der genehmigungs— oder
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungstnderung von Gebduden oder
Gebdudeteilen nachzuweisen.

Bei genehmigungs— oder anzeigepflichtiger Errichtung, Anderung oder Nutzungstnderung von
Gebduden oder Gebdudeteilen in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmten Rdumen sind die den jeweiligen Gebdudeseiten zugeordneten
Schallddmm—MaBe (R'w. res.) der verwendeten Gebdudebauteile nachzuweisen. Die
erforderlichen Schallddmm—MaBe sind den im B—Plan festgesetzten Ldarmpegelbereichen LBP
zugeordnet.

Geschossfldchenzahl (gem. § 20 (3) BauNV0)
Gem. § 20 (3) BauNVO sind die Fldchen von Aufenthaltsrumen in anderen Geschossen

(Nicht—Vollgeschossen) einschlieBlich der zu Ihnen gehSrenden Treppenrdume und
einschlieBlich ihrer Umfassungswdnde auf die max. zuldssige GFZ anzurechnen.

Geh—, Fahr— und Leitungsrecht (gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die auf dem Flurstiick 176/18 festgesetzte private Stellplatzfliche dient zugleich der
ErschlieBung des

— MI-1b—Gebietes,

— MI=1c—Gebietes,

— MI=2—Gebietes.

Die Stellplatzfliche wird demnach mit einem Geh— und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und der Anwohner der MI—Gebiete sowie einem Leitungsrecht zugunsten der
Leitungstrdger belastet.

Ortliche Bauvorschriften

Bedachung der Gebdude:

Art der baul. ?(r;t der Bed?hl\llmt?: o 56 Dachneigung:
Nutzung aragen und Nebengebdude > gm
Grundfldche sind von der Regelung (Dachaufbauten ausgenommen)
ausgenommen) DN (min) DN (max)
WA—Gebiet
Mtb—Gebiet | Sottel— und Walmdach 28 48
M—1a, MI-=1c . . . .
U Mi—2—Gebiet Geneigte Ddcher 12 45

Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

1. Archdologische Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau— und Erdarbeiten ur— oder frilhgeschichtliche Bodenfunde,
(das kdnnen u.a. sein: TongefiiBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfdrbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemdB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Emsland
unverziiglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Verkehrsbedingte Immissionen
Seitens der Eigentiimer neu ausgewiesener Baugrundstiicke sowie bei Neu— oder Umbauten

bestehen keine Anspriiche gegeniiber dem StraBenbaulasttrdger der LandesstraBe 58

(BahnhofstraBe) sowie gegeniiber der Deutschen Bahn AG im Hinblick auf die
Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes, soweit Emissionen von der L 58 und
der Bahnlinie ausgehen.

3. Fldche, deren Boden mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist

Fiir das in der Planzeichnung gekennzeichnete Flurstiick 176/19, dessen Boden mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet ist, ist vor einer Nutzungsdnderung bzw. baulichen

Nutzung der Nachweis zu fiihren, dass das Flurstiick zwischenzeitlich (durch
Bodensanierung, Bodenaustausch) frei von umweltgefdhrdenden Stoffen ist.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen gemdB
§ 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 25.04.2007 als Satzung (§10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Emsbiiren, den

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Biirgermeister

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung / der Beschluss des Bebauungsplans ist gemd8 § 10
Abs. 3 BauGB am ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am in Kraft getreten.

Emsbiiren, den

Biirgermeister

Beachtlichkeit und Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen
von Verfahrens— und Formschriften gem. § 214 Abs. 2a BauGB oder beachtliche Mdngel

des Abwidgungsvorganges gem. § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden.
Entsprechende Verletzungen oder Mdngel werden damit unbeachtlich.

Emsbliren, den

..................................................................

Biirgermeister

Prdambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§

56, 97 und 98 der Niedersdchsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersdchsischen
Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Emsbiiren diesen Bebauungsplan Nr. 108
"Baugebiet zwischen Bahnhofstr. u. Sportgeldnde Leschede”, bestehend aus der Planzeichnung
und den nachstehenden/nebenstehenden/obenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nachstehenden/nebenstehenden/obenstehenden drtlichen Bauvorschriften iiber die Ge—
staltung, als Satzung beschlossen:

Emsbiiren, den (SIEGEL)

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Biirgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 27.04.2004
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemdB § 2
Abs. 1 BauGB am 29.04.2004 ortsiiblich bekanntgemacht.

Emsbiiren, den

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Biirgermeister

Kartengrundlage: Automatisierte
Liegenschaftskarte

Landkreis Emsland Antragsbuch Nr.: L4-138/2004

Gemeinde  : Emsbiiren
Gemarkung : Leschede
Flur . Flur 4
MaBstab : 1:1000

Die Verwertung fiir nichteigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die offentliche
Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standard—
prasentationen ist nur mit Erlaubnis der zustdndigen Vermessungs— und Kataster—
behdrde zuldssig. (§5 Abs. 3 Nds. Gesetz iiber das amtliche Vermsssungswesen
(NVermG) vom 12. Dez. 2002) —Nds. GVBI 2003 S. 5 -

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Pldtze voll-
stdndig nach (Stand vom 08.07.2004). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Obertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei
mdglich.
Behorde fiir GLL Meppen

Katasteramt Lingen

Im Auftrage:

Lingen (Ems), den

(LS)

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie
der Behorden und sonstiger Trdger offentlicher Belange

Die Offentlichkeit ist am 14.02.2006 friihzeitig und offentlich iiber die Planung gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB unterrichtet worden.

Die Behdrden und sonstiger Trdger offentlicher Belange sind am 16.10.2006
uber die Planung gem. § 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet worden und zu einer Stellungnahme
aufgefordert worden.

Emsbiiren, den

..................................................................

Biirgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 13.02.2007 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche

Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 BauGB / § 4a Abs. 3, Satz 1 i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 15.02.2007 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen hat/haben vom 05.03.2007 bis 05.04.2007
gemdB § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

GemdB § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger
Triiger offentlicher Belange gem § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Emsbiiren, den

------------------------------------------------------------------

Biirgermeister
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