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Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden
Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach §5

des Niedersachsischen Gesetzes uber das amtliche
Vemmessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003)
geschutzt. Die Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche
Zwecke und die offentliche Wiedergabe ist nur mit Efaubnis
der zustandigen Vemessungs- und Katasterbehorde zulassig

Antragsbuch Nr.: L4- 69/19
(bei Ruckfragen bitte angeben)

Die Planunterage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeut-
samen baulichen Anlagen sowie Stral3en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 11.04.2019 ).
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 moglich
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Textliche Festsetzungen

§ 1 Art und MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19, 20 BauNVO)

1. Ausschluss von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 1 Abs. 6 BauNVO)
In dem Allgemeinen Wohngebiet sind Tankstellen, Gartenbaubetriebe und sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig.

2. Zuldssige Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO)
Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und 2 bezeichneten Anlagen nur bis zu 30 % Uberschritten werden darf.

3. Zulassige Geschossflache (§ 20 BauNVO)
Bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflache sind die Fldchen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen (Nicht - Vollgeschossen) einschlieRlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und
einschlieB3lich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.

4. Hoéhe baulicher Anlagen (§§ 16 u. 18 BauNVO)

4.1 Héhe des fertigen Erdgeschossfulibodens
Gemessen vom Schnittpunkt der Mittellinie der Oberkante der erschlieRenden &ffentlichen Verkehrsflache
(Achse der GemeindestralRe "Im Windfeld" und Waldstral3e) mit der verlangerten, senkrecht dazu
verlaufenden Mittellinie des betreffenden Baugrundstiicks (Grundstiicksachse) darf die Oberkante des
fertigen ErdgeschossfuBbodens nicht hoher als 0,3 m liegen.

4.2 Traufenhéhe (TH)
Die Traufhohe der Gebdude darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens
bis zum Schnittpunkt der AuBenkante des aufgehenden AuBenmauerwerks mit der Dachhaut 3,9 m
nicht Uberschreiten. Ausgenommen von dieser Regelung sind untergeordnete Bauteile des Gebaudes
(Dachaufbauten, Dacheinschnitte, FrontspielRe (Zwerchhduser), Erker, Wintergdrten sowie
Terrasseniiberdachungen.

4.3 Firsthéhe der Gebaude (FH)
Innerhalb des WA-Gebietes darf die zuldssige Firsthéhe der Gebaude, gemessen von der Oberkante
des fertigen ErdgeschossfulRbodens bis zum hdchsten Punkt der Dachhaut (i. d. R. Firstoberkante)
9,0 m nicht tGberschreiten.

5. Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohgebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus und Grundstiick sind maximal zwei Wohnungen zugelassen. Bei Doppelhausbebauung
ist je Doppelhaushélfte eine Wohnung zulssig.

§ 2 Oberflachenentwédsserung der Baugrundstiicke
Das auf den Dach- und Terrassenflachen anfallende Oberflachenwasser ist, soweit es nicht als
Brauchwasser dienen soll, auf dem jeweiligen Baugrundstiick durch geeignete Anlagen
(Versickerungsmulden, Rigolen, Versickerungsflachen etc.) zu versickern.

§ 3 Garagen und Nebenanlagen / Uberbaubare Grundstiicksflache
(gem. §§ 12 u. 14 BauNVO i.V.m. § 23 BauNVvO)
Garagen und Nebenanlagen sind innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig.
Gegeniber 6ffentlichen Strallenverkehrsflaichenund &ffentlichen Fu3- und Radwegen ist ein
Mindestabstand von mindestens 1,0 m gegeniiber der jeweils festgesetzten StralRenbegrenzungslinie
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Bebauungsplan Nr. 7

"Windfeld-Ost" 4. Anderung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB) -Entwurf-

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3, 10, 13a und 13 Baugesetzbuch (BauGB) sowie des § 84 der Niedersédchsischen
Bauordnung (NBauO) und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) hat der Rat/Verwaltungsausschul3 der Gemeinde Emsbiren diesen Bebauungsplan Nr. 7
"Windfeld-Ost" 4. Anderung, bestehend aus der Planzeichnung und der zugehérigen textlichen Festsetzung als
Satzung beschlossen.

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

Gemal § 2 der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBL. IS. 1057)

Planzeichenerklarung

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

| _——— Uberbaubarer Bereich
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
——— nicht Uberbaubarer Bereich

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

0,4 Grundfldchenzahl
0,5 Geschossflachenzahl

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald
TH max maximale Traufhdhe 3,8 m (gem. Textliche Festsetzung § 1 Nr. 4.2)

FH max maximale Firsthéhe 9,0 m (gem. Textliche Festsetzung § 1 Nr. 4.3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

o] offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

Sonstige Planzeichen

e e

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplanes

Im Geltungsbereich der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplanes gelten nachfolgende értliche
Bauvorschriften:

1. Bedachung der Gebaude

1.1 Dachformen und Dachneigungen

Zugelassen ist das Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und das gegeneinander hohenversetzte
Pultdach. Die zulassige Dachneigung der Gebaude betragt zwischen 35° (Mindestdachneigung) und
48° (maximale Dachneigung).

Ausgenommen von den o.a. Regelung sind Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 und 14 BauNVO,
sowie untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten, Erker, Frontspiel3e, Balkoniiberdachungen und
Wintergarten.

1.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Frontspief3e und Erker

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Erker und Frontspiel3e sind zuldssig, soweit diese 50 % der jeweiligen
Gebaudeldngsseite nicht Giberschreiten. Sie sind so zu errichten, dass vom Ortgang ein Mindestabstand
von 2,0 m; vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m eingehalten wird.

1.3 Material und Farbgebung der Bedachung

Die Gebaude sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen mit der Farbgebung rot bis rotbtaun, braun sowie
dunkelgrau bis schwarz einzudecken.

Ausgenommen von dieser Regelung sind untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten, Erker, Frontspiel3e,
Balkoniiberdachungen sowie Wintergdrten, Solaranlagen, Garagen und Nebenanlagen gem. §§ 12 und 14
BauNVO, soweit diese in Falchbauweise errichtet werden.

Photovoltaikanlagen sowie Anlagen, die der Warmegewinnung dienen, sind zuldssig.

2. Fassaden der Gebaude

AuBenwandgestaltung der Gebaude

Die Fassaden der Gebdude sind mit Ziegelmauerwerk/Klinker zu errichten. Eine Kombination mit geputzten
AuBenwandteilen, Holzverkleidungen, Naturstein ist zuldssig. Dabei darf der von dem Ziegelmauerwerk bzw.
vom Klinker abweichende Materialanteil 1/3 der Gesamtfassadenflache des Gebaudes nicht Uiberschreiten.
Ausgenomen von dieser Regelung sind Garagen und Carports sowie Nebengebaude gem. §§ 12 und 14
BauNVO

3. Einfriedungen im Allgemeinen Wohngebiet / Vorgarten

3.1 Als Vorgarten i. S. dieser Festsetzung gilt die Grundstiicksflache zwischen dem Gebaude (Haus- bzw.
Gebaudezugang oder parallel zur StralBe verlaufender Gebdudeseite) und der jeweiligen ErschlieBungsstralie.
Die Einfriedungen der Grundstiicke durfen innerhalb der Vorgartenflachen eine Héhe von 1 m liber
Bezugsebene nicht Giberschreiten. Grenzt ein Grundstiick an mehrere 6ffentliche Verkehrsflachen, dirfen die
Einfriedungen in den Uibrigen Bereichen innerhalb eines 1-m-Abstandes zu den &6ffentlichen Verkehrsflachen
eine Hdhe von 1 m lGiber Bezugsebene nicht iberschreiten. Bezugshdhe fiir die Hhenbemessung der
Einfriedung ist die H6he der an das Baugrundstiick angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache in der Mitte der
Grundstiicksgrenze.

Innerhalb eines 5-m-Abstandes von den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Maschendrahtzaune
und Stabmattenzdune mit blickdichten Fillungen aus Kunststoffstreifen o. a. nicht zulassig.

Massivbauteile fur die Ausbildung von Pfeilern sind zulassig. Der Mindestabstand der Pfeiler darf 2,0 m nicht
unterschreiten

3.2 Die Errichtung / Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kiesbeeten und / oder Folienabdeckungen ist
innerhalb der Vorgarten, soweit diese entlang von 6ffentlichen Stralen und Wegen errichtet werden, nicht
zuldssig.

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind
diese unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde, der Gemeinde oder einem Beauftragten fiir die archaologische
Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet (§ 14 Abs 2 NDSchG).

Telefon- Nr. der Unteren Denkmalschutzbehérde: 05931/44-4039 oder 05931/44-4041

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzungam ___ .
4. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

die Aufstellung dieser

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGBam .
worden.

ortsiiblich bekanntgemacht

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

Dieser Bebauungsplan Nr. 7 "Windfeld-Ost" 4. Anderung wurde ausgearbeitet
von der:

R planungsbuiro peter stelzer GmbH
reg|onu|p|qn & uvp GrulandstraBe 2 » 49832 Freren

Tel.: 05902 503702-0 » Fax: 05902 503702-33

Freren, .

Planverfasser

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzungam ___ . dem Entwurf dieser
4. Anderung des Bebauungsplanes zugestimmt und die &ffentliche Auslegung nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m.
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Beteiligung der berithrten Beh&rden und sonstige Trager
offentlicher Belange nach § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam . ortsuiblich bekanntgemacht.

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes hat gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr.2 und § 3 Abs. 2
BauGB inder Zeitvon . . bis . offentlich ausgelegen.

Die von dieser Planung beruihrten Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange wurden gem. § 13a
Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 und § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreibenvom __ . Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat nach Priifung der Anregungen und Bedenken gem. der §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB diese 4. Anderung des Bebauungsplanes in seiner Sitzung am ___.
gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am
im Amtsblatt Nr. / fur den Landkreis Emsland bekanntgemacht worden.

Diese 4. Anderung des Bebauungsplanes ist damitam . rechtsverbindlich geworden.

Der Birgermeister

Emsbiiren, .

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes ist eine Verletzung der in
§ 215 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 genannten Vorschriften beim Zustandekommen dieser 4. Anderung des
Bebbauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Emsbiiren, .

Der Birgermeister

Gemeinde Emsbiiren
Bebauungsplan Nr. 7

"Windfeld-Ost" 4. Anderung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. § 13a BauGB)
-Entwurf-
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