Gemeinde Garrel

Bebauungsplan Nr. 172 "Varrelbusch Grune Hohe llI" mit ortlichen Bauvorschriften
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

2. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO betragt die Mindestgrée der
Baugrundsticke 550 m? (§ 9 (1) Nr. 3 BauGB).

3. Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO sind je Wohngebaude
maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Sofern als Einzelhaus mehrere Wohngebaude aneinandergebaut
werden, ist je Wohngebaude maximal eine Wohneinheit zuldssig (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB).

4. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete gem. § 4 BauNVO darf die Grundflachenzahl gem.
§ 19 BauNVO fiir die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,55
Uberschritten werden.

5. Innerhalb der festgesetzten Flache fir Sportanlagen gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB ist die Errichtung von
Anlagen, die fir den Betrieb der Sportanlage erforderlich sind, wie z.B. Triblinen, Umkleidekabinen, Kiosk,
Stellplatze, Wege, Ballfangzaune, Platzbeleuchtungsanlagen, Gerateraum, etc. zulassig.

6. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gelten fir bauliche Anlagen folgende
Hoéhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

Oberer Bezugspunkt:

Firsthohe (FH): Obere Firstkante

Die festgesetzte Firsthdhe gilt ebenso als Hoéchstmal flir Nebenanlagen, die der 6ffentlichen Versorgung mit
Telekommunikationsdienstleistungen dienen gem. § 14 (1a) BauNVO.

Unterer Bezugspunkt:
Strallenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachste ErschlieBungsstrale im Endausbauzustand, gemessen
senkrecht zur Mitte der zu erschlielRenden Stralle zugewandten Gebaudeseite.

7. Auf den strallenseitigen, nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen sind in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form
von Gebduden gemal § 14 (1) BauNVO nicht zuldssig, ausgenommen bleiben Werbeanlagen mit einer
Ansichtsflache bis 1 m2 Darlber hinaus sind Garagen und Uberdachte Stellplatze gem. § 12 (6) BauNVO
sowie Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO auf den riickwartigen nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen,
mit Ausnahme des Wallheckenschutzstreifens, allgemein zulassig (gem. § 23 (5) BauNVO).

8. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO ist fir jedes Baugrundstick je
Wohneinheit eine Zufahrt von max. 5,00 m Breite zulassig. Fur Eckgrundstiicke, die durch zwei Stral’en
erschlossen werden, ist pro ErschlieBungsstrafie eine Zufahrt von max. 5,00 m Breite zulassig (§ 9 (1) Nr. 11
BauGB).

9. Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind in der festgesetzten abweichenden Bauweise (a) gem. §
22 (4) BauNVO Einzelhauser mit einer Gebaudelange von maximal 16,00 m zulassig. Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen. Die
Grenzabstéande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

10.Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.
S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen von Aufenthaltsraumen
von Wohnungen sowie von Buroraumen u. a. bauliche Mallnahmen zur Umsetzung der Anforderungen an
das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 fir
schutzbedirftige Raume gem. DIN 4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 durchzufiihren. Das gesamte bewertete
Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit von dem mafgeblichen
Larmpegelbereich, ist der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen. Die Larmpegelbereiche sind der Anlage 1
zu entnehmen.

Larmpegelbereich Il
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Birordume u. ahnliches:

Larmpegelbereich Ill:
Aufenthaltsraume von Wohnungen:
Blrordume u. dhnliches:

erf. R'w,ges = 30 dB
erf. R'w,ges = 30 dB

erf. R'w,ges = 35 dB
erf. R'w,ges = 30 dB

Die aufgefihrten bewerteten, resultierenden Bau-Schallddmm-Malle R'w,ges dirfen vom
Luftschalldamm-Mal der gesamten Aufienbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Luftungssystemen) eines
schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109 nicht unterschritten werden. Vorkehrungen zum Schallschutz
sind bei Neubauten, bei wesentlichen baulichen Anderungen und bei Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, auszufihren.

Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall die zuldssige dezibelgenaue
Berechnung der Bau-Schalldamm-Mall R'w,ges der AuRenbauteile (Wande, Dacher, Fenster, Turen,
Jalousiekasten, schallgeddmmte Luftungssysteme und sonstige Bauteile) gemall DIN 4109-1:2018-01 im
Baugenehmigungsverfahren erfolgt.

11.Innerhalb der Flache der allgemeinen Wohngebiete (WA) mit Lr, Tag > 50 dB(A) bis 60 dB(A) nach Anlage 1
sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB beim Neubau bzw. baulichen Anderungen AuRenwohnbereiche auf der direkt zur Larmquelle
abgewandten Gebaudeseite zulassig oder durch geeignete bauliche MalRnahmen (z.B. verglaste Loggien,
Wand oder Nebengebaude) zum Einhalten der Orientierungswerte gemaR DIN 18005-1 zu schutzen. Die
Dimensionierung der baulichen Maflnahmen ist im Zuge der Ausflhrungsplanung festzulegen und zu
detaillieren. Auf der larmabgewandten Seite kann ein um 10 dB(A) geringerer Beurteilungspegel
angenommen werden. Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mit einem schalltechnischen
Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse belegt werden.

12.Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) ist zur Nachtzeit als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB fir schutzbedurftige Raume, die
Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden, ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei
ausreichender Belliftung zu gewahrleisten.

Innerhalb der Flache der allgemeinen Wohngebiete (WA) mit Lr, Nacht > 45 dB(A) bis 50 dB(A) nach Anlage
2 sind die schutzbedurftigen Rdume zu vermeiden oder mit baulichen MalRnahmen (wie z.B. Kastenfenster,
nicht 6ffenbare Fenster und schallgeddmmten Liftungssystemen) so auszustatten, dass im Nachtzeitraum
ein Beurteilungspegel von 30 dB(A) im Rauminneren nicht Gberschritten wird. Alternativ ist eine Bellftung
Uber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermoglichen.

Die Dimensionierung von Luftungssystemen ist im Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu
detaillieren. Von den Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn mit einem schalltechnischen
Einzelnachweis geringere Anforderungen an den Schallschutz zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhaltnisse belegt werden.

13.Innerhalb der festgesetzten Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB mit der Zweckbestimmung
Larmschutzwall ist ein Larmschutzwall mit einer Hohe von 3,00 m, einer Wallneigung von 1:1,5 und einer 1
m breiten Wallkrone anzulegen.

14.Innerhalb des Plangebietes sind schutzbeddrftige Aufenthaltsrdume im Sinne der DIN 4109 "Schallschutz im
Hochbau" nur dann zuldssig, wenn der Larmschutzwall innerhalb der festgesetzten Flache fiir Vorkehrungen
zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall errichtet ist (§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2
BauGB).

15.Innerhalb  der festgesetzten Flache flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen gem. § 9 (1) Nr. 14 BauGB (berlagend als Ma3nahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist das
fur die Oberflachenentwasserung geplante Versickerungsbecken (VB) mit einem Gesamtvolumen von ca.
750 m3 naturnah zu gestalten. Die Uferlinie ist geschwungen zu gestalten und die B6schungsneigungen sind
flach zu modellieren (mind. 1:5). Das Gewasser ist weitestgehend der Sukzession zu Uberlassen und in
seiner Entwasserungsfunktion zu erhalten.

16.Innerhalb der festgesetzten Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts (WN) gem. § 9 Abs. 6 BauGB ist eine Wallhecke in einer Breite von 3,00 m (3-reihige
Bepflanzung) anzulegen. Fir die Anlage der Wallhecke sind ausschlieRlich heimische, standortgerechte
Geholzanpflanzungen mit Baumen und Strauchern vorzunehmen. Die Anpflanzungen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren und auf Dauer zu erhalten.

zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Feldahorn, Hainbuche, Rotbuche, Sandbirke, Stieleiche, Vogelkirsche

Straucher: Faulbaum, Eberesche, Weilddorn, Schwarzer Holunder, Gewohnlicher Schneeball, Hundsrose,
Pfaffenhiitchen

Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70-90 cm

17.Die gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzten
Landschaftsbestandteile  (Wallhecken (WN)) sind als halbruderale Gras- und Staudenfluren
(Wallheckenschutzstreifen (MF1)) zu entwickeln. Die Flache ist geholzfrei zu halten. Einmal pro Jahr ist eine
Mahd im Herbst durchzufiihren. Innerhalb dieser Flachen sind Bodenaufschiittungen und -abgrabungen,
Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig.

18.Innerhalb der besonders gekennzeichneten, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen und der besonders
gekennzeichneten, privaten Grianflache entlang der gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzten
Landschaftsbestandteile (Wallhecken (WB)) sind Bodenaufschittungen und -abgrabungen, Boden- und
Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB unzulassig. Ein
Einbeziehen dieser Wallhecken in die Hausgartenbereiche ist nicht zulassig. Grundstiickszufahrten sind
durch die vorhandene bzw. geplanten Wallhecken nicht zulassig.

19. Als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1)
Nr. 20 BauGB sind zum Schutz der geschitzten Landschaftsbestandteile gem. § 22 (3) NAGBNatSchG
(Wallhecken (WB)) wahrend der Bauarbeiten SchutzmaRnahmen vorzusehen. Die Wallhecken sind auf
Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgéngen oder bei der Beseitigung von Gehdlzen sind entsprechende
Ersatzpflanzungen auf der Wallhecke vorzunehmen.

20.Innerhalb der festgesetzten Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (MF2) gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist eine extensiv zu nutzende Streuobstwiese in
Anlehnung an das "Merkblatt der Biologischen Schutzgemeinschaft Hunte-Weser-Ems" anzulegen. Jahrlich
ist eine ein- bis zweimalige Mahd zuldssig. Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
Rohbaumaflnahmen folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Gehdlze sind zu schitzen, zu pflegen und
auf Dauer zu erhalten. Bei Abgangen oder bei der Beseitigung sind entsprechende gleichwertige
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Folgende Obstsorten werden empfohlen:

Apfel: Roter Boskoop, Oldenburger, Reitlander

Birnen: Gute Graue, Kdstliche von Charneau, Neue Pointeau

Pflaumen: Hauszwetsche, Nancy-Mirabelle, Wangenheims Friihzwetsche
Kirschen: Buttners Rote Knorpel, Morellenfeuer, Oktavia

Qualitaten Obstbaume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm

21.Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB sind standortgerechte Geholzanpflanzungen (Baum-Strauchhecken) aus
einheimischen Arten anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind in der auf die
Fertigstellung der baulichen Maflinhahme folgenden Pflanzperiode durchzuflihren.

Zu verwendende Pflanzenarten:
Baume: Stieleiche, Traubeneiche, Eberesche, Birke, Hainbuche, Rotbuche
Straucher: Weilldorn, Schwarzer Holunder, Faulbaum, Haselnuss, Schlehe, Hartriegel, Pfaffenhiitchen,

Qualitaten:
Baume: Heister, 2x verpflanzt, Hohe 125-150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm

22.Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind die
vorhandenen Gehdlzstrukturen zu erhalten, zu pflegen und zu ergadnzen. Sowohl fiir ergdnzende
Bepflanzungen als auch fir Ersatzpflanzungen in Folge von Abgangen oder Beseitigungen sind die
Gehdlzarten und -qualitaten der textlichen Festsetzung Nr. 16 zu zu verwenden. Wahrend der Bauarbeiten
und Arbeiten, die der Baureifmachung der Grundstiicke dienen, sind MaRnahmen zum Schutz der Gehdlze
vorzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gem. § 84 (3) Nr. 3 NBauO

1. Der raumliche Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 84 (3) NBauO Uber die Gestaltung
ist mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Grine Héhe III" identisch.

2. Einfriedungen sind zwischen den Verkehrsflachen und den stral’enseitigen Baugrenzen als frei
wachsende oder geschnittene Hecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu gestalten. Dabei
sind nur folgende Gehdlze und Qualitaten zulassig:

Zu verwendende Pflanzenarten:
Straucher: Feldahorn, Hundsrose, Schlehe, Weilldorn, Hainbuche, Rotbuche, Faulbaum, Gemeiner
Schneeball, Gewohnliches Pfaffenhitchen, Schiehe, Schwarzer Holunder.

Qualitaten:
Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Héhe 70 - 90 cm.

Alternativ sind offene Zaune, die stral’enseitig zu begrinen sind, zugelassen. Mauerwerk oder
Metallbaustoffe sind lediglich flr Toranlagen zulassig.

3. Vorgartenbereiche im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift sind die Bereiche zwischen den
StralRenbegrenzungslinien und den Gebduden. Die Vorgartenbereiche sind unversiegelt anzulegen und
mit Anpflanzungen oder Rasenflachen gartnerisch zu gestalten. Die Verwendung von Gesteins- oder
Mineralkdrnern (z. B. Kies) ist zu 25 % zulassig. Beeteinfassungen sind zuldssig. Zugange sowie
Zufahrten fir die Anlagen des privaten ruhenden Verkehrs sind von dieser o6rtlichen Bauvorschrift
ausgenommen.

Hinweis zu den o6rtlichen Bauvorschriften:
Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschriften zuwider handelt.
Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbule geahndet werden.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das konnen u.a. sein: Tongefafischerben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes
meldepflichtig und missen der zustadndigen unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis
Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie -
Stutzpunkt Oldenburg unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der
Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und
Bodenverunreinigungen zutage treten, so ist unverzuglich die untere Abfallbehérde des Landkreises
Cloppenburg zu benachrichtigen.

3. Die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 01. Marz bis
zum 15. Juli unzuldssig. Darlber hinaus ist diese in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September
unzulassig, sofern Gehdlze oder Badume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden
oder Réhrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden. Die Baufeldrdumung/Baufeldfreimachung ist
in den Zeitrdumen jeweils nur zuldssig, wenn die untere Naturschutzbehérde zuvor nach Vorlage
entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag eine Zustimmung erteilt hat.

4. Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Bestimmungen des § 39 BNatSchG (Allgemeiner Schutz wild
lebender Tiere und Pflanzen) in Verbindung mit § 44 BNatSchG (Vorschriften fiir besonders geschiitzte
und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) zu beachten.

5. Folgende Flache wird als Kompensationsflache fir den Bebauungsplan Nr. 172 "Varrelbusch Grine
Hoéhe III" in Anspruch genommen: Gemeinde Garrel, Gemarkung Garrel, Flur 28, Flurstick 61
(Gesamtflache: 81.579 m?, davon 21.720 m? Kompensationsflache). Es stehen 34.300 Werteinheiten
zur Verfigung von denen 34.175 Werteinheiten zur Deckung des Kompensationsdefizits des
Bebauungsplanes Nr. 172 herangezogen werden.

6. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden
werden, sind diese umgehend der zustdndigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln-Hannover-Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) direkt zu melden.

7. Der Geltungsbereich sidlich der Stralte "Griiner Weg" befindet sich in der Schutzzone Il B des
Wasserschutzgebietes Thulsfelde. Die Verordnung uber Schutzbestimmungen in
Wasserschutzgebieten (SchuVO), die Verordnung uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes
fur die Wassergewinnungsanlagen (Fassungen A, B, D, E und F) des Wasserwerkes Thiulsfelde des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV) (-Wasserschutzgebiet Thilsfelde -) sowie
die Vorgaben der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber
Fachbetriebe (AnlagenverordnungVAwS-),in den jeweils gultigen Fassungen, sind zu beachten.

8. Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem eignenen Grundstiick zu versickern.

9. An Knotenpunkten, Rad-/Gehweguberfahrten und Querungsstellen sind die gemal RASt 06
beschriebenen Sichtfelder freizuhalten. Der Bereich der freizuhaltenden Sichtfelder ist von jeder
sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe von 0,8 m bis 2,5 m ber den Oberkanten

der angrenzenden Fahrbahnen der Stral3en freizuhalten.

10. Im Rahmen der Genehmigungsplanung ist der Schutz der angrenzenden Wohnbebauung gegenlber
der von Flutlichtanlagen ausgehenden Lichtemissionen zu gewahrleisten.

11. Die genannten DIN-Vorschriften sind beim Bauamt der Gemeinde Garrel einsehbar.

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Garrel den
Bebauungsplan Nr. 172 "Varrelbusch Grine Hohe III", bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen
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Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 Q LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Az. P21021 ; Stand vom 05.10.2021).
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.

gez. Timmen

(Siegel) Timmen
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Griine Hoéhe 1lI" mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde
ausgearbeitet vom Planungsbiiro Diekmann * Mosebach & Partner.

Garrel, 13.09.2023 .9.‘?.2.:..”..?‘7?'1?‘.’1’1 .......
Birgermeister
OFFENTLICHE AUSLEGUNG
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Garrel hat in seiner Sitzung am .13:02.:2023. nach Erérterung dem
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Griine Héhe 1" mit drtlichen Bauvorschriften und der

Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer

Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Grine Hoéhe III" mit drtlichen Bauvorschriften hat mit der Begriindung
vom .02.03.2023. bis zum .03.04.2023 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen und war auf der
Internetseite der Gemeinde einsehbar.

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Garrel hat den Bebauungsplan Nr. 172 "Varrelbusch Griine Hoéhe IlI" mit ortlichen

gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB
beigefiigt.

Birgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Grine Ho6he IlII" mit 6rtlichen
Bauvorschriften ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am .18.09.2023.... in der Minsterlandischen Tageszeitung und in
der Nordwest-Zeitung bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 172 ist damit am 18.09.23
rechtsverbindlich geworden.

gez. Hoffmann

Birgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Griine Héhe III" mit
ortlichen Bauvorschriften ist gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes Nr. 172 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. 172 "Varrelbusch Griine Héhe III" mit 6rtlichen Bauvorschriften
stimmt mit der Urschrift Gberein.

i. A. Fuhler

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

max. 2 WO
mind. 550 m?

maximal zulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude, z.B. 2 Wohnungen

Mindestgrundstiicksgrofie

2. MaR der baulichen Nutzung
0,4 zulassige Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,4
| Zahl der zulassigen Vollgeschosse, z.B. |

FH<9,00 m maximal zuldssige Firsthdhe (FH), z.B. 9,00 m
GR <900 m? maximal zulassige Grundflache (GR)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
_ === Baugrenze

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen
des offentlichen und privaten Bereichs, Flachen fiir Sport- und Spielanlagen

Flachen far Sport- und Spielanlagen, hier: Sportanlagen

5. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraRenverkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung; hier: Ful- und Radweg (F+R)

Strallenbegrenzungslinie

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flachen fur die Abwasserbeseitigung, hier: Versickerungsbecken (VB)

7. Grinflachen

private Grinflachen

8. Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

MF1: Wallheckenschutzstreifen

MF2: Obstbaumwiese auf Extensivgriinland

0Oo00009 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

96000060 Bepflanzungen

e®0000, Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts
WB: Wallhecke im Bestand
WN: Wallhecke Neuanlage
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9. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d.
BImSchG, hier: Schutz vor Verkehrslarm, Larmschutzwall
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10. Informelle Darstellungen

I

nicht Gberbaubare Grundsticksflachen, auf denen Bodenaufschuttungen und
-abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen
jeglicher Art unzuldssig sind

Sichtfelder gem. RASt 06

Rechtsgrundlagen fur diesen Bebauungspan sind:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. |, S.3634),
das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist.

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. |,
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

* Planzeichenverordnung (PlanZV) 1990, zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

* Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, 46), zuletzt geandert
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 578).

* Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010,
576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 588).
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