Praambel und Ausfertigung des Bebauungsplanes

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) sowie des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Stuhr diesen Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23/210 mit der Bezeichnung "Varreler LandstraBe" bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie den ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung
beschlossen.

Stuhr, den

Der Burgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte MafBstab: 1:1000 ,Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs-
und Katasterverwaltung Herausgeber: LGLN - Regionaldirektion Sulingen - Verden - Katasteramt Syke

Angaben und Prasentationen des amtlichen Vermessungswesens sind durch das Niedersachsische Gesetz Uber das
amtliche Vermessungswesen (NVermG) sowie durch das Gesetz Uber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte
(Urheberrechtsgesetz) gesetzlich geschutzt. Die Verwertung fur nichteigene oder fur wirtschaftliche Zwecke und die
offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen ist nur mit
Erlaubnis der zustandigen LGLN- Regionaldirektion zulassig. Keiner Erlaubnis bedarf

1. die Verwertung von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen fur Aufgaben des
Ubertragenen Wirkungskreises durch kommunale Kérperschaften,

2. die offentliche Wiedergabe von Angaben des amtlichen Vermessungswesens und von Standardprasentationen durch
kommunale Korperschaften, soweit diese im Rahmen ihrer Aufgabenerflllung eigene Informationen fur Dritte bereitstellen.
(Auszug aus § 5 Absatz 3 NVermG) Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
XX.XX.2014). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

Stuhr,
Landesamt fUr Geoinformation Siegel
und Landvermessung Niedersachsen
- Regionaldirektion Sulingen - Verden
-Katasteramt Syke
Unterschrift

Verfahrensvermerke des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Stuhr hat in seiner Sitzung am XX.XX.2013 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23/210
"Varreler LandstraBBe" beschlossen.

Stuhr, den

Der Burgermeister

Planverfasser

Der Entwurf es Bebauungsplans Nr. 23/210 "Varreler LandstraBe" wurde ausgearbeitet von: Planungsburo Weinert

Norden, den

(Dipl.-Ing. T. Weinert)

5. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Stuhr hat dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23/210 "Varreler LandstraBe"mit den enthaltenen
ortlichen Bauvorschriften und der Begrindung zugestimmt. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
XX.XX.2013 ortsUblich bekanntgemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23/210 mit den enthaltenen o&rtlichen
Bauvorschriften und der Begrindung haben vom XX.XX.2013 bis XX.XX.2013 gemaB § 3 Abs.2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Stuhr, den

Der Burgermeister

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Stuhr hat dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 23/210 mit den enthaltenen ortlichen
Bauvorschriften sowie die Begrindung nach Prifung der Stellungnahmen gemaB § 10 Abs. 1 Satz 1 BauGB in seiner
Sitzung am XX.XX.2013 als Satzung (§ 10 BauGB) beschlossen.

Stuhr, den

Der Burgermeister

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 23/210 ist gema § 10 BauGB im Amtsblatt des Landkreises Diepholz
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 23/210 "Varreler LandstraBe" einschlieBlich der 6rtlichen Bauvorschriften

istdamit am ..o rechtsverbindlich geworden.

Stuhr, den

Der Burgermeister

8. Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb von eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplanes Nr. 23/210 "Varreler Landstrale" ist die Verletzung von
Verfahren- und Formvorschriften, die Verletzung der Vorschriften Uber das Verhdltnis des Baugesetzbuches und
beachtliche Mangel im Abwagungsvorganges beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht.

worden.

Stuhr, den

Der Burgermeister
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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet

Innerhalb des gem. § 8 BauNVO festgesetzten Gewerbegebietes sind die allgemein zulassigen
Tankstellen ausgeschlossen. Weiterhin werden die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen.
Innerhalb des Gewerbegebietes (GE) sind nur Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig, deren
Gerausche die festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06:00 bis 22:00
Uhr) von 66,6 dB(A) noch nachts (22:00 bis 06:00) von 51,7 dB(A) Uberschreiten.

Mischgebiet

Gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO sind Anlagen fur Sportliche Zwecke und die allgemein zuldssigen
Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 3
BauNVO in den Mischgebieten nicht zulassig.

In den Mischgebieten sind folgende Nutzungen allgemein zulassig:

1. Wohngebéaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude

3.  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fUr Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Mobilfunksendeanlagen

1. Art der baulichen Nutzung

@
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2. MaB der baulichen Nutzung
GRZ Grundflachenzahl

Mischgebiete

Gewerbegebiete

FH max. zulassige Firsthohe

Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

(o) offene Bauweise

4. Verkehrsflachen

Private
StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Bereiche ohne Zu- und Abfahrt

5. Griinflachen

- Private Grlnflache

Planzeichenerklarung

6. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

0O 0 0 00O

O 0 0 0 0O

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen
von Strduchern

Zu erhaltender Laubbaum

7. Sonstige Planzeichen

L
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen,
Garagen, Stellplatze und Carports

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des MaBes
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Emissionskontingente, gem.
Festsetzung Nr. 1

textliche

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes:
Larmpegelbereich i, gem.
Festsetzung Nr. 4

textliche

Zeichnerischer Hinweis

Hauptversorgungsleitung / oberirdisch
hier: 110 kV - Freileitung

Zeichnerische nachrichtliche Ubernahme

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen:
Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet
des Moordeicher Wasserzuges

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG; vom 30.05.1978) meldepflichtig und missen dem Landkreis Diepholz - Untere Denkmalschutzbehorde
unverzlglich 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet. Dieser Hinweis ist in die Baugenehmigung unter Angabe der
Meldestelle aufzunehmen.

Altablagerungen / Altstandorte

Innerhalb des Plangebietes kdnnen Bdden teilweise erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sein. Es ist daher nach abfallrechtlichen
Anforderungen erforderlich, kontaminierten Aushub vor Abtransport nach den Kriterien der LAGA — Mitteilung 20 (Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen - Technische Regeln; Teil I: Allgemeiner Teil (2003) in Verbindung mit Teil Il: Technische Regeln fir die
Verwertung — Bodenmaterial (TR Boden, 2004) zu Gberprdfen.

Entsprechend der Vorgaben der TR Boden der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (Stand 2004) ist bei BaumaBnahmen durchzufiihrender
Bodenaushub fachgutachterlich zu begleiten. Im Falle, dass ein nicht zu verwertender Bodenaushub vorliegt, ist die Zuziehung eines zertifizierten
Entsorgungsfachbetriebes erforderlich. Die Verwertung des Bodens ist mit der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmen.

Kampfmittel
Die Auswertung der alliierten Luftbildaufnahmen zeigt keine Bombardierung innerhalb des Plangebietes. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, die Stelle der Gemeindeverwaltung fur

Offentliche Ordnung oder die Zentrale Polizeidirektion Hannover, Abteilung 5 (Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu benachrichtigen.

Lage der Versorgungsleitungen

Vor Beginn der BaumaBnahme sind die Bauunternehmen verpflichtet, sich rechtzeitig mit dem jeweiligen Versorgungsunternehmen, deren
Leitungen vor Ort verlegt sind, abzustimmen (Erkundigungspflicht der Ausbauunternehmer).

Der Bauunternehmer gentgt dieser Erkundigungs- und Prifungspflicht nicht, wenn er sich bei dem Grundstickseigentimer bzw. bei der
Gemeindeverwaltung erkundigt. Vielmehr hat er sich bei dem jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundigen, wo deren Leitungen vor Ort
verlegt sind.

Sichtfelder
Gem. § 31 Abs.2 NStrG dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstlck nicht verbundene Einrichtungen nicht
angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit beeintrachtigen. In dem Einmdndungsbereich sind daher Sichtfelder freizuhalten.

Gewasser Il. Ordnung

Ostlich angrenzend zum Plangebiet verlauft das Gewasser Il. Ordnung, "Wasserzug 21" Entsprechend § 6 der Satzung des Ochtumverbandes ist
ein Raumstreifen von 5 m gemessen von der Boschungsoberkante, freizuhalten. Es wird darauf hingewiesen, dass Grundstickseigentimer
entsprechend der Satzung des Ochtumverbandes verpflichtet sind, Baggerungen zu dulden, Aushub aufzunehmen, Anpflanzverbot von Baumen,
Strauchern und Hecken zu beachten und ein Bauverbot einzuhalten.

Uberschwemmungsgebiet

Im Uberschwemmungsgebiet unterliegen bauliche Veranderungen der vorherigen Genehmigung gem. § 78 Abs. 3 WHG. Erhéhungen und
Vertiefungen der Erdoberflache sowie Baumpflanzungen bedurfen der Genehmigung gem. § 78 Abs. 4 WHG.

Artenschutz
Um das Eintreten von Verbotstatbestanden i. S. d. § 44 BNatSchG zu vermeiden, durfen Baufeldraumung und BaumaBnahmen nur auBerhalb der
Brutphase (1. April bis 15. Juli) durchgefuhrt werden. Sollte dies nicht mdglich sein, so ist der Vorhabenbereich auf Geholz- bzw. Bodenbriter zu

kontrollieren.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes Mobilfunksendeanlagen (auch als
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO) unzuléssig; dies gilt auch fur einzelne Anlagenteile.

Werbeanlagen
Gem. § 1 Abs. 9i.V.m. § 14 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes Werbeanlagen nur an der Statte

der Leistungserbringung zuldssig.

2. MaB der baulich Nutzung

Gem. § 16 Abs. 2i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zulassige Hohe Firsthéhe im Mischgebiet
Ml 1 auf 9,5 m sowie im Mischgebiet Ml 2 und im Gewerbegebiet auf 7,5 m begrenzt. Als unterer
Bezugspunkt gilt die Gelandeoberkante.

3. Anpflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strauchern sind standortgerechte heimische
Straucher, zweireihig, auf Lucke zu pflanzen (§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB). Der Pflanzabstand betragt
hierbei 1,5 x 1,5 m bei einer Qualitat der Gehdlze von 100/150 m.

Der Pflanzenbestand ist auf Dauer zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig und gleichartig zu ersetzen.

4. Immissionsschutz

Larmpegelbereich Il

An allen der "Varreler LandstraBe" zugewandten und um bis zu 90° abgewandten Gebaudefronten in
Wohnungen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB Il gemaB DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
Tabelle 8, Zeile 3 entsprechen. An allen der "Varreler LandstraBe" abgewandten Gebaudefronten von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsraumen sind
bauliche SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB Il geméaB DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®“, Tabelle 8, Zeile 2 entsprechen. Werden besonders schutzbedurftige
Wohnraume (Schlafrdume) auf der gerauschquellenzugewandten Gebaudeseite im Larmpegelbereich I
errichtet, muss die erforderliche Gesamtschalldammung der AuBenfassaden auch im Luftungszustand
sichergestellt werden (z.B. durch schallgeddmmte Luftungssysteme oder Bellftung Uber eine
larmabgewandte Fassadenseite).

Fur den Larmpegelbereich Il ergibt sich ein erforderliches bewertetes Schallddmm-MaB R'w,res = 35
dB. Etwaige Korrekturen mussen u. U. entsprechend DIN 4109, Tabelle 9 vorgenommen werden. Die
Anforderungen an die einzelnen AuBenbauteile wie AuBenmauerwerk, Dachhaut und Fenster sind vom
jeweiligen Flachenverhaltnis abhangig. Fur gangige Fensterflachenanteile kdnnen die Angaben der DIN
4109, Tabelle 10, Ubernommen werden.

Im Larmpegelbereich Il sind Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terassen, Balkone, Loggien) nur
auf der gerauschquellenabgewandten Gebaudeseite, im direkten Schallschatten des Hauses, zulassig.
Alternativ sind diese zuldssig, sofern sie durch eine mind. 2 m hohe AbschirmungsmaBnahme (z.B.
Wand oder Nebengebaude) geschutzt sind.

5. Luftreinhaltung

Zur Verbesserung der Luftqualitédt wird bestimmt, dass in Verbrennungsanlagen die Verwendung von
fliissigen oder festen Brennstoffen (z.B. Kohle, OI, Abfalle aller Art) nicht zulassig ist. Ausgenommen ist
unbehandeltes Holz beim Einsatz in erganzenden Heizungsanlagen (z.B. Kamin- und Kacheléfen) (§9
(1) Nr. 23 BauGB).

6. Versickerung des Oberflaichenwassers
Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass das auf den privaten Grundsticksflachen
anfallende Niederschlagswasser auf diesen zu versickern ist. Ausgenommen ist das Regenwasser das
als Brauchwasser genutzt wird.

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 hat die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers Uber
Versickerungsmulden mit einer Tiefe von 0,3 m und einem Grundwasserflurabstand von mind. 1m
(entsprechend dem  Oberflachenentwasserungskonzept) zu

erfolgen.  Zur Herstellung des

Grundwasserflurabstandes sind Gelandeerhdhungen auf den privaten Grundstlcksflachen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften

1. Dachneigung

Die Dacher der Hauptgebaude diurfen nur als symmetrisch geneigte Sattel-, Walm-,

Krippelwalmdacher oder Mansardendacher mit flacher Zinne (Mischformen aus Masarden- und

Flachdachern) errichtet werden. Die Dachneigung muss mindestens 30° und darf hdchstens 50°

betragen. Ausgenommen von dieser Bauvorschrift sind:

Anbauten und Erweiterungen an bestehenden Gebauden mit abweichender Dachneigung

e Wintergérten

e untergeordnete Gebaudeteile (wie Eingangstberdachungen, Windfange, Hauseingangstreppen,
Kellerlichtschachte, Balkone, Gesimse, Dachvorspriinge, Erker, Blumenfenster)

e  Abgewalmte Flachen von Walm- oder Krippelwalmdéchern

e  Da&cher, die zu mehr als 80 % begrint sind oder auf mehr als 30% der Dachflache mit Anlagen

zur Nutzung regenerativer Energien ausgestattet sind.

2. Dachaufbauten
Dachaufbauten / Dachgauben kénnen in mehrere gleiche Einheiten aufgegliedert werden. Die
Gesamtlange dieser Dachaufbauten darf 60 % der Trauflange nicht Gberschreiten.

3. Dacheindeckung

FUr die Dacheindeckung durfen nur nicht glanzende Materialien in den Farben Schwarz, Anthrazit
sowie Rotténen verwendet werden. Ausgenommen sind Flachen von Dachern, die begrint sind,
sowie Dacher, die mit Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien ausgestattet sind.

Gemal § 84 Abs. 3 NBauO durfen aus okologischen Grinden keine metallischen Dacheindeckungen
an den Hauptdachern ausgefuhrt werden.

4. Fassadengestaltung

Die AuBenwandflachen von Gebauden sind mit nicht glanzenden Materialien auszufihren.
Fassadenoffnungen sind stehend rechteckig auszubilden. Ab einer Breite von 1,2 m Mauerdffnung ist
eine konstruktive Unterteilung vorzunehmen.

Von der ortlichen Bauvorschrift (Fassadengestaltung) sind Schaufenster und Dachaufbauten

ausgenommen.
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