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Bebauungsplan Nr. 91
"Nordlich L 39, 1. Teilbereich"

Salzbergen, Flur 30

© 2022“ LGLN

Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell giltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell gliltigen Fassung.

Bestandsangaben

Gemarkungsgrenze

Flurgrenze

20

Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze

mit Grenzmal

Flurstiicksnummer

. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Wohngebaude mit Hausnummern

Wirtschaftsgebaude, Garagen

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

WA Allgemeine Wohngebiete
2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR)
0,4 Grundflachenzanhl
Geschossflachenzahl

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

0 offene Bauweise
A nur Hausgruppen
= Baugrenze
15. Sonstige Planzeichen
e — (C;reer:.ze§ %e:gieygc;rL?B?eltungsbereichs des Bebauungsplanes
Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)
—TrC_TC— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane

Hochwasserrisikokarte NLWKN: HQextrem

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Gebaudehoéhen (§ 9 (3) BauGB)

Der Bezugs-Hohenpunkt zur Bestimmung der Gebaudehéhe (Hohe fertiger Erdgeschossfuliboden,
Firsthbhe, Traufenhéhe) ist der Schnittpunkt der Mittellinie der erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflache
- Ok. fertige Strallenoberflache - mit der verlangerten, senkrecht zur offentlichen Verkehrsflache
verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundsticks (Grundstiicksachse).

1.1 Die Hohe des fertigen ErdgeschossfulRbodens in der Mitte des Gebaudes darf, gemessen vom
Bezugs-Hohenpunkt 0,5 m nicht Uiberschreiten.

1.2 Im Plangebiet sind Gelandeaufhéhungen der privaten Baugrundstiicke bis zu 31 m tber Normalnull
(NN) vorzunehmen, sodass die Hohe des fertigen ErdgeschofRfullbodens Gber 31 m Uber NN liegt. Die
Aufhéhung hat mit zur Versickerung von Oberflachenwasser geeignetem Material zu geschehen.

1.3 Die Traufenhéhe der Gebaude darf, gemessen von der OK. des fertigen ErdgeschossfulRbodens bis
zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden AulRenmauerwerks mit der Dachhaut, die folgenden
Werte nicht unter- bzw. liberschreiten:

- bei einer Dachneigung unter 30°: min. 4,0 m bis max. 5,80 m
- bei einer Dachneigung Gber 30°: max. 4,0 m

1.4 Die maximale Gebaudehdhe (Firsthdhe), gemessen von der Ok. fertiger Erdgeschossfuliboden bis Ok.
First (hdchster Punkt der Dachhaut) darf 9,0 m nicht Gberschreiten.

2. Art der zulassigen Nutzung

2.1 Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind im Plangebiet unzulassig (§ 1 (6) BauNVO).

2.2 Anzahl der zuldssigen Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Pro Wohngebaude ist maximal 1 Wohnung zuldssig. Bei Hausgruppen gilt jedes eigenstandig nutzbare
Gebaudeteil (Reihenhaus) als ein Wohngebaude, hier ist pro Wohngebaude nur 1 Wohnung zulassig.

3. Befestigung von Stellplatzen und Zufahrten (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Im Plangebiet sind die Flachen von Stellplatzen sowie deren Zufahrten in wasserdurchlassiger Form zu
befestigen (Rasengitterstein, Schotterrasen oder Pflaster mit einem Fugenanteil von mind. 25 %).

4. Anpflanzfestsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Durchgriinung des gesamten Siedlungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist auf den privaten
Grundstiicken je angefangene 500 gm Grundstiicksflache ein hochstdmmiger Laubbaum oder alternativ
ein hochstdmmiger Obstbaum alter Sorten anzupflanzen.

5. Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Teilbereiche mit Festsetzungen zum passiven Larmschutz:

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht (fir WA) werden
teilweise Uberschritten. Es werden maximal rd. 56/ 55 dB(A) (Tag / Nacht) erreicht.

5.1 Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebdudeteilen (jeweils EG und OG an den Sidwestseiten,
Sudostseiten und Nordwestseiten der Gebdude), in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmten Raumen, sind in den Larmpegelbereich LPB IV gem. DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau” einzustufen. Das dazugehérige erforderliche Schalldamm-Male R’y s betragt: 40 dB (gem.
Tabelle 8, DIN 4109).

5.2 Um fir die bei Schlafriumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist im Planbereich aus Griinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Liftern
vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmdglichkeit Gber von der Larmquelle abgewandte Fenster besteht
(Nordostseite). Gleiches gilt fir Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der
erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung
oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

B. Gestalterische Festsetzungen/ ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 (3) NBauO)

1. Dachneigung
Zulassig sind nur geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 25 bis 50 Grad.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sowie Garagen, und Carports gemal § 12 BauNVO sind auch in
Flachdachbauweise zulassig.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Holzzaune oder Hecken zulassig. Sie dirfen in dem Bereich von der
erschlieBenden Strallenseite bis zur jeweiligen Baugrenze eine Héhe von 0,80 m nicht Gberschreiten
(gemessen oberhalb Mitte fertiger Strale).

3. Warenautomaten
Die Errichtung von Warenautomaten ist im Plangebiet unzulassig.

4. Versickerung von Oberflachenwasser

Das auf dem Grundstiick von befestigten Flachen anfallende Oberflachenwasser ist auf diesem schadlos
durch Versickerung oder Verrieselung aufzunehmen. Dies gilt insbesondere auch fir Zu- und Abfahrten
von Garagen. Eine Uberbauung und Versiegelung des Bodens darf nicht dazu fiihren, dass benachbarte
Flachen, auch offentliche Strallenverkehrsflachen, durch Oberflachenwasser belastet werden. Die
Versickerung hat uber Mulden mit einer belebten Oberbodenschicht zu erfolgen mit Ausnahme von nicht
schadlich verunreinigtem Oberflachenwasser von Dachflachen. Die Errichtung eines Speichers oder die
Entnahme von Brauchwasser bleiben hiervon unberiihrt. Nicht zur Versickerung angetroffene
Bodenschichten sind bei der Erstellung der Versickerungsanlage aufzubrechen bzw. auszutauschen.
Bereiche mit geringen Grundwasserflurabstanden (0,7m bis 1,0m unter Gelande) werden im Rahmen der
ErschlieBung aufgehoht.

Die Bestimmungen des Niedersachsischen Wassergesetzes bleiben hiervon unberuhrt.

C. Hinweise

Hinweise zur Archaologischen Denkmalpflege

In dem Planbereich sind derzeit keine Bau- oder Bodendenkmale im Sinne des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ausgewiesen. Inwieweit archdologische Fundstiicke/Bodendenkmale
im Boden verborgen sind, kann im Voraus nicht geklart werden.

Die gesetzlichen Vorschriften zum Umgang mit etwaigen Bodenfunden sind daher zu beachten:

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

Die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Emsland ist telefonisch unter der Rufnummer (05931)
44-0 zu erreichen.

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

Hinweise zur Landwirtschaft

Durch die ordnungsgemalfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kann
es zu Geruchs- und Larmimmissionen kommen, die jedoch als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Hinweise zur Oberflachenentwasserung

Die Ergebnisse und Grundlagen der Baugrunduntersuchung sind bei der Planung der
Oberflachenentwasserung auf den jeweiligen Grundstiicken zu beachten und zu berilcksichtigen. Das
Merkblatt DWA-A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
und DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser sowie die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes und des Niedersachsischen Wassergesetzes sind zu beachten.

Hinweise zum Artenschutz

Zur Abwendung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 ff BNatSchG sind folgende
Mafnahmen zu bericksichtigen:

- Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlief3en, sind Baumfall- und Rodungsarbeiten,
der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare Malknahmen nur auf3erhalb der Brutphase der
Végel und aulRerhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durchzufiihren. Die Arbeiten sind daher in
der Zeit von Anfang August bis Ende Februar auszufiihren. Sofern die Arbeiten zu einem anderen
Zeitpunkt durchgefiihrt werden sollen, ist wahrend der Fortpflanzungs-, bzw. Aufzuchtzeit im Plangebiet
durch einen Fachkundigen nachzuweisen und sicherzustellen, dass zum Zeitpunkt der Baufeldrdumung
(Abschiebens des Oberbodens, Roden von Gehdlzen) kein tatsachliches Brutvorkommen auf den dann
betroffenen Flachen existiert. Die Untere Naturschutzbehorde ist hiertiber zu informieren.

- Sofern keine weiteren Daten vorliegen, darf das Roden von Gehdlzen mit Brusthéhendurchmessern
> 30 cm nur nach vorheriger Uberpriifung auf Fledermausbesatz durch einen Fledermauskundigen mittels
Endoskop und im Bedarfsfall Hubsteiger erfolgen. Die Untere Naturschutzbehorde ist hierliber zu
informieren. Sind Individuen/ Quartiere vorhanden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das
weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Ein Tétungsverbot kann somit
ausgeschlossen werden.

Hinweise der Niedersachsische Landesbehdrde fiir Stralenbau und Verkehr. Geschéaftsbereich Lingen

Von der Landesstralte 39 gehen Emissionen aus. Von dem Plangebiet kénnen gegeniiber dem Trager der
Strallenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht
werden.

Hinweis aus der schalltechnischen Beurteilung

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Schienenstrecke Salzbergen - Rheine sowie der (L 39) und der
Ortskernentlastungsstralie beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Emissionen aus. Fur
die in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen koénnen gegeniber dem
Baulasttrager der Verkehrsanlagen keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Praambel und Ausfertigung

Aufgrund der §§ 1 Abs. 3 und 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46) zuletzt geadndert
durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253) und der §§ 10 und 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576) zuletzt geadndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 27.03.2019 (Nds. GVBI. S. 70), hat der Rat der Gemeinde Salzbergen diesen
Bebauungsplan Nr. 91 "Nérdlich L 39, 1. Teilbereich", 1. vereinfachte Anderung, bestehend aus der
Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung
beschlossen.

Salzbergen, den ..................... (SIEGEL) Gemeinde Salzbergen

Der Birgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Salzbergen hat in seiner Sitzung am ........................
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1
BauGB am .......cccccceeennnnn. ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Salzbergen, den ................... Gemeinde Salzbergen

Der Birgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:  Liegenschaftskarte

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2022 Q LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Emsland

Gemeinde : Salzbergen
Gemarkung : Salzbergen
Flur : 30
Mafstab :1:1000

Diese amtliche Prasentation und die ihr zugrunde liegenden Angaben des amtlichen
Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersachsischen Gesetzes Uiber das amtliche
Vermessungswesen vom 12. Dezember 2002 (Nds. GVBI 2003) geschutzt. Die Verwertung flr
nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der
zustandigen Vermessungs- und Katasterbehdrde zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafen, Wege und Platze vollstandig nach

(Az. L4-152/2022 Stand vom 07.12.2022). 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.

Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick-Meppen
- Katasteramt Lingen -

Lingen (Ems), den ...................

(SIEGEL)

Offentliche Auslegung
Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde Salzbergen hat in seiner Sitzung am ........................
dem Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .............cccc...... ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begriindung hat vom ................... o] 1S geman
§ 3 Abs. 2 BauGB dffentlich ausgelegen.

Gemal § 4a Abs. 2 BauGB sind gleichzeitig die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB eingeholt worden.

Salzbergen, den ................... Gemeinde Salzbergen

Der Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Salzbergen hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen
gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .............cccec...... als Satzung (§10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Salzbergen, den ................... Gemeinde Salzbergen

Der Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss Uiber den Bebauungsplan Nr. 91 "Nérdlich L 39, 1. Teilbereich",
1. vereinfachte Anderung ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ........................ ortstiblich bekannt
gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damitam ........................ rechtsverbindlich geworden.

Salzbergen, den ....................

Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Verfahrens- und Formschriften gemaf § 214 Abs. 1 BauGB oder beachtliche Verletzungen unter
Bericksichtigung des § 214 Abs. 1 BauGB der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder beachtliche Mangel des
Abwagungsvorganges gemal § 214 Abs. 3 BauGB nicht geltend gemacht worden. Entsprechende
Verletzungen oder Mangel werden damit unbeachtlich.

Salzbergen, den ................... Gemeinde Salzbergen

Der Birgermeister
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