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PLANZEICHENERKLARUNG

GemdB Planzeichenverordnung 1990 v. 18.12.1990 (BGBI. I, S.58) und der BauNVO i. d. F. der Bekanntmachung v.
23.01.1990, zuletzt gedndert durch das Gesetz v. 22.04.1993 (BGBI. I, S.466).

. Bestandsangaben
T ~ Gemarkungsgrenze 20 Wohngebdude mit Hausnummern
T " Flurgrenze
— 00— Flurstiicks—bzw. Eigentumsgrenze mit Wirtschaftsgebdude, Garagen

Grenzmal
/55-/ Hohenlinien mit Hohenangaben liber NN @
——— Mittelpunkt des Baumstammes

12
3 Flurstiicksnummer 0,3 Durchmesser 0.3m

Vermerk: Bei geometrischen Beziigen zu nicht abgemarkten Grenzen (in den Knickpunkten und Grenzschnitten ist kein,

bzw. ein Kleines Kreissymbol dargestellt) ist eine Grenzfeststellung zu beantragen.
Im iibrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmaBstdbige Karten und Pldne verwiesen.

ll. Festsetzungen des Bebauungsplans

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

WA Allgemeine Wohngebiete
(gem. § 4 BauNV0)

SO Sonstiges Sondergebiet Heimathof
i (gem. § 11 BauNVO)

Mass der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV0)

0.4 Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO

TH=4.20m

max. Hohe der Trauflinie=4.20m (Schnittlinie der Oberfldche von AuBenwand und Dachhaut)

Bauweise
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNV0)

0 Offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

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

offentliche Strassenverkehrsfldche

Strassenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

private Strassenverkehrsfldche

ﬂ Offentliche Parkfldche

Fldchen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flache fur Versorgungsanlagen

¢

Zweckbestimmung Elektrizitdt

Hauptversorgungs— und Hauptwasserleitungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

—o——o— Leitung, unterirdisch, mit Schutzstreifen, Art und Bezeichnung siehe Plandarstellung (ausserhalb des

Geltungsbereiches nur nachrichtlich)

SW=Schmutzwasser (Ansprechpartner Wasserverband Lingener Land)
TW=Trinkwasser (Ansprechpartner Wasserverband Lingener Land)
Gas=Gasleitung (Ansprechpartner Stadtwerke Schiittorf GmbH)

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

Offentliche Griinfidchen

Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

- Fldchen fiir Wald

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Anpflanzung von Bdumen; (nur die Anzahl ist fesgesetzt, nicht die exakte Position)

Erhaltung von BGumen

-
()
&

Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(gem. § 5 Abs. 4, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen

Sonstige Planzeichen

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

eo—e—e—eo—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes (gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO )
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)
i.V.m. § 1 der Textl. Festsetzungen.

Art der baul. Gebdudehthe

Nutzung Vollgeschosse Nutzungsschablone

S:rj]rdgéi;hen— Bauweise

Bauweise

lll. Textliche Festlegungen

§ 1 Immissionsschutz, Passiver Schallschutz

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden teilweise
iberschritten. Auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird daher fiir Wohnungen, die innerhalb des im
Plangebiet gekennzeichneten Bereiches errichtet werden, passiver Ldrmschutz zum Schutz vor
Verkehrslarmimmissionen festgesetzt.

Bereich 1 2

Art der baulichen Nutzung allgemeinesWohngebiet WA allgemeinesWohngebiet WA

Einstufung Ldrmpegelbereich LPB V LPB IV

erf. R wms des AuBenbauteils 45/40 dB 40/35 dB

Im Ldrmpegelbereich IV und V:
Hier sollten Fenster der Schallschutzklasse 3 (SSK3) im LPB IV bzw. SSK4 im LPB V gem. VDI 2719
—Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen—vorgenommen werden.

Hinweise zur Liiftung:
Die baulichen MaBnahmen an AuBenbauteilen zum Schutz gegen AuBenldrm sind nur dann voll wirksam, wenn
die Fenster und Tiren bei der Larmentwicklung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend

der Tageszeit iiber die sogenannte "StoBbeliiftung” oder "indirekte Beliiftung” iiber Nachbarrdume sichergestellt
werden. Wdhrend der Nachtzeit sind diese Liiftungsarten nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln liber

45 dB(A) wdhrend der Nachtzeit fiir Schlafrdume die Anforderung von schallged@mten fensterunabhdngigen
Liiftungselementen empfolen wird.

§ 2 Sondergebiet "Heimathof”

Das Sondergebiet "Heimathof” gem. §11 BauNVO dient der Zweckbestimmung Freilichtmuseum Heimathof. Im
Sondergebiet "Heimathof” sind Errichtung, Erweiterung und Anderung baulicher Anlagen unzuldssig, wenn sie

nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Sondergebietes "Heimathof” widersprechen.
Die Auflagen der Denkmalpflege sind zu beachten.

§ 3 Fiihrung von Versorqungsleitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Alle Versorgungsleitungen im Plangebiet sind unterirdisch zu verlegen.

§ 6  Bepflanzung der offentlichen Fldchen

Die Bepflanzung der offentlichen Fldchen erfolgt gem. MaBnahmenbeschreibung des Umweltberichts.

§ 7 Eingriffsregelung — Zuordnung der Ausgleichsfliche gem. § 9 Abs. 1a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” verursacht bei seiner Realisierung Eingriffe in die Natur
und Landschaft, die auszugleichen sind. Die Eingriffs— / Ausgleichsbilanzierung ist Bestandteil des Umwelt-
berichts. Dort sind auch die Eingriffsfidchen den Ausgleichsfldchen auBerhalb des Plangebietes zugeordnet.

V. Ortliche Bauvorschriften gemdss § 56 NBauO

§ 1 Hohenlage und Hohe baulicher Anlagen

A. Im aligemeinen Wohngebiete darf die ErdgeschossfuBbodenhche eine max. Hohendifferenz von 0.0m bis
+0.5m zur Strassenhche, gemessen in der Grundstiicksmitte, nicht iiberschreiten. Bezugspunkt fiir die max.
zuldssige Hohe des fertigen ErdgeschossfuBbodens ist die Oberkante Mitte fertiger, dem jeweiligen Grundstiick
zugeordneten, ErschlieBungsstrasse, gemessen in der Grundstiicksmitte.

B. Die Traufhthe TH (Schnittlinie der Oberfldche von AuBenwand und Dachhaut) wird im allgemeinen Wohngebiet
auf max 4.2m, gemessen von der fertigen ErdgeschossfuBbodenhdhe, festgelegt. Die Traufen von
Dachaufbauten, Kriippelwalmen etc. bleiben von dieser Regelung ausgenommen.

C. Die Firsthohe FH wird im allgemeinen Wohngebieten auf max. 11m, gemessen von der fertigen
Erdgeschossfubodenhdhe, festgelegt.

§ 2 Ddcher

A. Ddcher iiber Hauptbaukorpern i. S. v. § 4 Abs. 2 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet miissen mit geneigten
Dachfldchen mit einer Dachneigung von mindestens 30° und hochstens 45 zur Waagerechten ausgebildet
werden. Ausgenommen von dieser Regelung sind die dem Hauptkorper untergeordneten Bauteile wie z.B.
Dachaufbauten, Erker, Zwerchhduser etc..

B. Fiir die Hauptbaukdrper i. S. v. § 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet nur Sattel- und
Walmddcher zuldssig.

C. Dachgauben und Einschnitte diirfen eine Ldnge von Halfte der Traufldnge nicht iiberschreiten. Der Abstand
zur seitlichen GebdudeabschluBwand muss mind. 1.5m betragen.

§ 3 Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen in dem allgemeinen Wohngebiet sind nur Dachsteine in roten bis rotbraunen Farbtonen
zuldssig.

§ 4 Fassade

Geschlossene Wandfldchen von Hauptbaukorpern i. S. v. § 4 Abs. 2 in dem dllgemeinen Wohngebiet miissen in
rotem bis rotbraunem Mauerwerk ausgefiihrt werden, es ist jedoch zuldssig 1/3 der Wandfldchen dls
Putzfassade oder als Holzverschalung auszufiihren. Materialien die andere Materialien vortduschen sind
unzuldssig. Garagen und Nebengebdude (untergeordnete Nebenanlagen die Gebdude sind) sind wahlweise aus
Holz oder rotem bis rotbraunem Mauerwerk zuldssig. Bei Ausfiihrung in Mauerwerk sind die Farbtone analog zu
dem jeweiligen Hauptbaukdrper zu wdhlen.

Offentliche Auslequng mit Einschrdnkung

Der Rat/VerwaltungsausschuB der Gemeinde Emsbiiren hat in seiner Sitzung gm—"....... dem gednderten
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” und egriindung zugestimmt und die

erneute offentliche Auslequng mit Einschrdnkung gemdB s. 3 Satz 1 zweiter Halbsatz BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung nam ... ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans er Begrindung haben vom ......ccces ] N gemdB § 3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgele

Emsbirendem
Biirgermeister

§ 5 Gestaltung im Sondergebiet "Heimathof”
Errichtung, Erweiterung und Anderung baulicher Anlagen im Sondergebiet "Heimathof” sind in der Hohe sowie
der Material- und Farbwahl an die Eigenarten des Heimathofes anzupassen.
Die Auflagen der Denkmalpflege sind zu beachten.

V. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Denkmalschutz
Der Heimathof wird im Verzeichnis der Kulturdenkmal, Teil I, 1 "Baudenkmale (gem. § 3 Abs. 2 und 3 NDSchG)
die Gegenstand der Bau— und Kunstdenkmalpflege sind” des Niedersdchsischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
(Stand September 2002), gefiihrt. Folgende Gebdude unterliegen damit dem Denkmalschutz: Haupthaus,
Heuerhaus, Scheune, Remise, Schafstall, Backhaus. Sie sind als Gruppe von umgesetzten Gebduden, deren
Wiederaufbau jeweils mit Denkmalmitteln gefordert wurde, gelistet.

VI. Textliche Hinweise

1. Pflege des Baumbestandes
Der Baumbestand des Ostlich vom Sondergebiet "Heimathof” gelegenen Waldes ist zur Minderung des Risikos fiir
die angrenzende Wohnbebauung durch Windbruch etc. besonders sorgfdltig zu pflegen.
Dieser Hinweis ist auch im siidlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 114 "Wohnpark Palhiigel — Nord” fiir diese
Waldflache aufgenommen.

2. Archdologische Bodenfunde
Im Plangebiet befinden sich Bodendenkmale. Die vorhandenen Bodendenkmale sind grundsdtzlich zu erhalten und zu
schiitzen. Ist eine Beeintrdchtigung, Verdnderung resp. Zerstorung eines Bodendenkmals im Einzel-und Ausnahmefall nicht
zu verhindern, steht eine mdgliche Erlaubnis von vornherein unter dem Vorbehalt vorheriger Sicherung / Dokumentierung
der Denkmalsubstanz. Die schutzlose Preisgabe des kulturellen Erbes Bodendenkmal wiirde den besonderen
verfassungsgemdBen Schutz der Denkmale missachten. Die Zerstorung von Bodendenkmalen ohne vorherige fachkundige
Grabung ist im Ergebnis ausnahmslos unzuldssig.
Wenn jemand in Kenntnis des Vorhandenseins von Bodendenkmalen die Planung fiir eine Flache, in der Bodendenkmale
vermutet werden, betreibt, ist dieser als Veranlasser der im Grunde nur von ihm gewollten, zumeist entgegen der
denkmalfachlichen Erwdgungen stehenden Grabungen anzusehen. Daher hat der Vorhabensplanende als Veranlasser diese
fachkundigen (Rettungs—) Grabungen sowie die erforderlichen wissenschaftlichen Vor—, Begleit— und Nacharbeiten
entsprechend dem (verbindlichen Bundes—) Gesetz zu dem Europdischen Ubereinkommen vom 16. Januar 1992 zum
Schutz des archdologischen Erbes (sog. ?Charta von Valletta”, BGBI 2002 Il, S. 2709 ff.) durchfiihren zu lassen und die
dafiir notwendigen jeweiligen Kosten zu tragen.
Die Durchfiihrung notwendiger Sondierungen und (Rettungs—) Grabungen ist daher frilhestmdglich mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen. Erst nach Abschluss der archdologischen Arbeiten kann die betroffene Fldche von
der Unteren Denkmalschutzbehorde zur Bebauung freigegeben werden.
Grundsdtzlich sind bei Erd— und Bauarbeiten gemachte ur— oder friihgeschichtliche Bodenfunde unverziiglich der
Denkmalschutzbehtrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen sind (§14
Abs. 1 NDSchG).
Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§14
Abs. 2 NDSchG).
Tel. Nr. der Unteren Denkmalschutzbehdrde 05931 / 44 — 1668 oder 44 — 1420

3. Parallelverfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof* erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB
parallel zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes.

SatzungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Emsbiiren hat den Bebauungsplan Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof’ nach Priifung der

Bedenken und Anrequngen gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ............ als Satzung (§10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen..

Biirgermeister

Emsbiiren, den

Inkrafttreten

Der SatzungsbeschluB iber den Bebauungsplan Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” ist gemdB § 10 (3) BauGB
M e im Amtsblatt bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 115 "Ludgeristrasse /Heimathof” ist damit am ............. rechtsverbindlich geworden.

Emsbiiren, den

Biirgermeister

Verletzung von Verfahrens—und Formvorschriften, Mangel der Abwagung

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” sind die
Verletzung von Verfahrens— oder Formvorschriften gemd8 § 214 Abs. 1 Satz 1 Nm. 1-3 BauGB, die Verletzung
der Vorschriften tiber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans gemd8 § 214 Abs. 2
BauGB und Mdngel des Abwdgungsvorgangs gemdB § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht geltend gemacht worden.

Biirgermeister

Emsbiiren, den

Praambel 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 Gemeinde hat der Rat der Gemeinde
Emsbiiren diesen Bebauungsplan Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof™”, bestehend aus der Planzeichnung und den

nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden ortllichen Bauvorschriften gemdB § 56
NbauO als Satzung beschlossen:

Emsbiiren, den

Burgerme|ster ...............
(Siegel)

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluf

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Emsbiiren hat in seiner Sitzung am 12.09.2006 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” beschlossen. Der Aufstellungsbeschlug ist gemd8 § 2
Abs. 1 BauGB am 20.09.2006 ortsiiblich bekanntgemacht.

Emsbiiren, den

Biirgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte

Landkreis: Emsland

Gemeinde: Emsbiiren

Gemarkung: Emsbiiren

Flur: 6, 7, 9 Antragsbuch Nr.: L4—173/2006
MaBstab: 1:1000 (bei Riickfragen bitte angeben)

Die Verwertung fiir nichteigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die Gffentliche Wiedergabe von Angaben des
amtlichen Vermessungswesens und von Standardprdsentationen ist nur mit Erlaubnis der zustdndigen
Vermessungs— und Katasterbehdrde zuldssig. (§ 5 Abs. 3 Nds. Gesetz iiber das amtliche Vermessungswesen
(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 vollstandig nach (Stand vom 09.10.06 ). 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 mdglich.

Behorde fiir GLL Meppen
—Katasteramt Lingen—

Lingen (Ems), den
e
(Ls)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” wurde ausgearbeitet von
SCHURMANNSPANNEL AG, Lise—Meitner—Allee 6, 44801 Bochum.

Bochum, den

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Emsbiiren hat in seiner Sitzung am 13.02.2007 dem Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 115 "Ludgeristrasse/Heimathof” und der Begriindung zugestimmt und seine offentliche
Auslegung gemadB

§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslequng wurden am 15.02.2007 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung haben vom ................ ] gemdB § 3
Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Emsbiiren, den

Biirgermeister

Voraussetzung fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften
sowie die Rechtsfolgen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nm. 1-3 BauGB bezeichneten
Verfahrens— und Formvorschriften, eine unter Berlicksichtigung des § 214 Abs. 2 beachtliche Verletzung der
Vorschriften {iber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Fldchennutzungsplans und nach § 214 Abs. 3
Satz 2 beachtliche Mdngel des Abwdgungsvorgangs nur beachtlich sind, wenn sie innerhalb von einem Jahr seit
dieser Bekanntmachung schriftlich gegenlber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der
die Verletzung begriindet, ist darzulegen.
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KARTENGRUNDLAGE: AUTOMATISCHE LIEGENSCHAFTSKARTE (ALK) 1:5000

STAND VOM 08.10.2006
GEMARKUNG EMSBUREN, FLUR 6, 7, 9
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