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Kartengrundlage: LGLN 2021

Bebauungsplan Nr. 108

"BarBelermoor — HauptstraBe"
mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 NBauO

Gemeinde BarBel
Landkreis Cloppenburg

Im Auftrag: Stand: 03/2022
Unterlage fir die Beteiligung

3 nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
000  Ofener StraBe 33a 26121 Oldenburg

P3 Planungsteam GbR mbH Fon: 044174 210 / Fax 044174 211




Planzeichnung

Liegenschaftskarte M 1:1000 (LGLN (c) 2021)
Gemeinde BarBel, Gemarkung BarBel, Flur 3
Stand: 01.10.2020
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Planzeichenerklarung gems panzv o

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

2Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen

MaB der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse, als HochstmaB

TH6,0m Traufhohe, als HochstmaB

FH9,0m Firsthohe, als HochstmaB

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 Art der Bauweise: offene Bauweise
Bebauungsart: Einzel- und Doppelhauser (ED) / Einzelhauser (E)
Baugrenze

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Rad- und Gehweg

e—w—w—w— Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Griinflachen

Offentliche Griinflachen, Zweckbestimmung Regenriickhaltebereich

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

D Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft
@ Erhaltung: Baume

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
LPB Il Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Larmpegelbereich II-V

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
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=
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I

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

Sichtfeld (siehe Hinweise)



Textliche Festsetzungen

81

§2

§3

84

§5

§6

Art der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans gemacht (§ 1 Abs. 6 BauNVOi.V. m. § 4
Abs. 3 BauNVO).

Zulassige Anzahl von Wohnungen in Wohngebauden

In den allgemeinen Wohngebieten ist je Einzelhaus folgende Hochstanzahl an Wohnungen zulassig
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB):

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind je Einzelhaus hochstens zwei Wohnungen zulassig. Je
Doppelhaushalfte ist jeweils eine Wohnung zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind je Einzelhaus héchstens fiinf Wohnungen zul&ssig. Pro
Wohneinheit missen 200 m? Grundsttick vorgehalten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen gilt die Fahrbahnoberkante der
zur ErschlieBung des Baugrundstiicks herangezogenen Stralle an der jeweiligen Grundstiicksgrenze in
der Mitte des Baugrundstiicks (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Als oberer Bezugspunkt fir die Traufhdhe (TH) gilt die Schnittkante zwischen den AuRenflachen der
GebdudeauRenwand und den AuRenflaichen der oberen Dachhaut der Hauptdachflachen.
Ausgenommen sind die Traufhéhen fir untergeordnete Bauteile wie Erker und Gauben bis zu max. 1/3
der Breite der Dachaufsichtsfliche sowie abgewalmte Teile von Kriippelwalmdachern. Als oberer
Bezugspunkt fiir die Firsthohe gilt der hochste Punkt der Dachkonstruktion. Es gelten die im Plan
festgesetzten Hohen baulicher Anlagen.

Anlagen des Emissionsschutzes und untergeordnete Gebaudeteile (z.B. Schornsteine, Antennen) sind
von der Hohenbegrenzung ausgenommen

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens (oberer Bezugspunkt) darf hochstens 30 cm lber dem
angegebenen unteren Bezugspunkt liegen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 5
BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksflichen

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zuldssig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Offentliche Griinflichen, Zweckbestimmung: Regenriickhaltebereich

Die offentlichen Grinflaichen mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebereich” dienen der
Riickhaltung des Oberflachenwassers. Zuldssig sind MalRnahmen fir den Hochwasserschutz, die
Regenriickhaltung, die Gewasserunterhaltung und die Flihrung des Oberflichenwassers, sowie
erforderliche Nebenanlagen und Unterhaltungseinrichtungen einschlieflich Anlagen fir die
Schmutzwasserentsorgung (z. B. Pumpstationen). Weiterhin zuldssig sind Anpflanzungen, soweit sie die
wasserwirtschaftliche Funktion nicht einschranken (§ 9 Abs. 1 Nr. 14-16 BauGB).

Erhalt von Bdumen

Die ausgewiesenen Einzelbdume (Eichen/Kiefer) sind dauerhaft zu erhalten. Im Traufbereich der Bdume
sind auf den Baugrundsticken samtliche Aufschittungen, Abgrabungen sowie Versiegelungen
unzuldssig. PflegemaBRnahmen sowie MaRnahmen zum Zweck der Wegesicherung sind zuldssig. Bei
Abgang von Bdumen ist spatestens innerhalb der nachsten Pflanzperiode an gleicher Stelle eine
artgleiche Ersatzanpflanzung (Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 18/20 c¢cm) vorzunehmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).




Textliche Festsetzungen

§7

§8

§9

Anpflanzung von Baumen

Auf jedem Baugrundstiick ist mindestens ein hochstammiger Laubbaum anzupflanzen. Zu wahlen ist aus
der nachfolgenden Liste: Stieleiche, Feldahorn, Rotbuche, Winterlinde, Feldulme, Esche, Silberweide,
Hainbuche, Eberesche, Schwarzerle und Obstbdume (Kernobst, moglichst alte Sorten).

Folgende Baumschulqualitdten sind zu pflanzen: Hochstdmme, mindestens 10 — 12 cm Stammumfang
oder Heister, mindestens 200 — 250 cm Hohe. Die zu pflanzenden Baume sind dauerhaft fachgerecht zu
unterhalten. Das Pflanzgebot ist spatestens nach Bezug des Gebdudes in der darauffolgenden
Pflanzperiode vorzunehmen. Abgdnge sind durch Nachpflanzungen spatestens bis zur nachsten
Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Begriinung von Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen ab drei Stellplatzen mit deren Zufahrten sind zum liberwiegenden Teil (mehr als 50%)
in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasenpflaster, Rasengittersteine) herzustellen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

Stellplatzanlagen ab drei Stellplatzen mit deren Zufahrten und Verkehrsflachen sind gegentiber
offentlichen Strallen und Nachbargrundstiicken mit standortgerechten, heimischen Geholzen in Form
von Hecken einzufassen (z.B. Rot- 0. Hainbuche, WeilRdorn, Liguster, Eibe, Baumschulqualitdt, Mindest-
Pflanzhéhe von 60 cm). Fiir die Herstellung von Zufahrten darf die Anpflanzung pro Grundstiick auf einer
Breite von insgesamt maximal vier Metern unterbrochen werden.

Je angefangenen 5 Stellplatzen innerhalb eines Grundstiicks ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzliste: Stieleiche, Feldahorn, Rotbuche, Winterlinde, Feldulme,
Esche, Silberweide, Hainbuche, Eberesche, Schwarzerle.

Fir die Pflanzungen sind 3 x verpflanzte Baume, Hochstamm, geradliniger Wuchs mit einem
Stammumfang von 18/20 cm, Drahtballierung zu verwenden. Das Pflanzgebot ist spatestens nach Bezug
des Gebdudes in der darauffolgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Abgange sind durch
Nachpflanzungen spatestens bis zur ndchsten Vegetationsperiode zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB).

MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M1 ist
vor Abschluss der Bauarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs von Gehdlzen und Strauchern der
Baumschule zu befreien — ausgenommen Kieferngeholze und Pflanzen der Art Felsenbirne — und zu
grubbern. Folgend ist die Flache M1 der natiirlichen Eigenentwicklung (Sukzession) zu (iberlassen.

Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M2 ist
der natirlichen Eigenentwicklung (Sukzession) zu tGberlassen.

Die Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M3 ist
vor Abschluss der Bauarbeiten innerhalb des Geltungsbereichs von standortfremden Gehélzen zu
befreien. Folgend ist die Flache M3 der natirlichen Eigenentwicklung (Suksession) zu Uberlassen.
Bauliche Anlagen sowie die Lagerung von Materialien jeglicher Art sind innerhalb der Flache unzulassig.

Die Flachen M1, M2 und M3 sind vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen. Pflegemalnahmen sowie
Malnahmen zum Zweck der Wegesicherung sind zuldssig. Die Gelandeoberflache ist unverdandert zu
erhalten, insbesondere ist ein Planieren oder Verfiillen von Senken unzuldssig. Es dirfen keine
zusatzlichen Mallnahmen oder Einrichtungen zur Entwasserung umgesetzt bzw. hergestellt werden. Das
Aufbringen von chemischen Pflanzenschutzmitteln und Diingemitteln ist nicht zulassig, Gber Ausnahmen
kann die Untere Naturschutzbehorde des Landkreises Cloppenburg entscheiden (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).




Textliche Festsetzungen

§ 10 Immissionsschutz

Passiver Schallschutz: Lirmpegelbereiche — Bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, sind in den als Larmpegelbereich Il bis V gekennzeichneten Flachen
an der Hausseite zur L829 Vorkehrungen zum Schutz vor StraBenverkehrslarm zu treffen. Die
Aulenbauteile (Fenster, Wand, Dachschrdgen) missen mindestens folgenden Anforderungen nach DIN
4109 hinsichtlich der Schallddammung zum Schutz gegen AuRenldarm geniigen:

Pegelbereich MaRgeblicher Bewertete Bau-Schallddamm-MaRe R’'w,ges der AuRenbauteile
AuRengerauschpegel | Ruw,geserf. In dB
Lain dB Aufenthaltsrdume in Biirordume und Ahnliches
Wohnungen
Il 60 30 30
I 65 35 30
vV 70 40 35
V 75 45 40

Der Nachweis des bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w,ges der AulRenbauteile ist auf der Grundlage
der als Technische Baubestimmung bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und Beiblatt zur DIN 4109 zu
fihren.

Fir Schlafrdaume und Kinderzimmer in den Liarmpegelbereichen Il bis IV ohne stralenabgewandte
Fenster (Fenster nur zur L829) sind schallgedampfte Liftungssysteme einzubauen. Das bewertete Bau-
Schalldamm-MaR R'w,ges der AuBenbauteile muss auch unter Bericksichtigung der Liftungssysteme
erreicht werden. Alternativ ist eine Bellftung (iber die larmabgewandte Fassadenseite zu ermoglichen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

AuBenwohnbereiche — Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA2 sind AuBenwohnbereich nur auf
der von der Hauptstralle abgewandten Riickseite der Gebadude zulassig. Flir AuRenwohnbereiche, die
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete auf der Seite zur L829 im Larmpegelbereich Il bis V angeordnet
werden, sind passive LairmschutzmaRnahmen erforderlich.

AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Balkone und Freisitze, diirfen nicht an der Hausseite angeordnet
werden, die dem vollen Schalleinfall unterliegen (Stidseite), oder missen durch bauliche MalRnahmen
(z.B. 1,80m hohe Wand) vor den Einwirkungen infolge des StralRenverkehrslarms abgeschirmt werden.
Bauliche Anlagen sind in diesem Fall Umfassungswande am Rand der AuRenwohnbereiche, gefertigt aus
Glas, Plexiglas, Mauerwerk oder Holz in einer Hohe von mindestens 1,80m. Bei der Ausfiihrung ist darauf
zu achten, dass die Wand sowie deren Verbindung zum Pfosten, Boden und der Haltekonstruktion
fugendicht ausgefiihrt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Zulassigkeit von Ausnahmen — Im Baugenehmigungsverfahren kénnen Abweichungen von den obigen

Festsetzungen zugelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass andere MaRnahmen oder andere
technische Losungen einen ausreichenden Schallschutz erbringen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).




Ortliche Bauvorschriften

Nr. 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 108 ,BarfRelermoor — HauptstraRe“.

Nr. 2 Einfriedungen

Die Einfriedung der privaten Baugrundstiicke gegeniiber Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung (FulR- und Radwege, Wohnwege) sowie o&ffentlichen Grinflaichen darf nur in
folgender Weise ausgefiihrt werden:

Lebende Hecken — Es sind nur standortheimische Heckenpflanzen (z.B. Rot- o. Hainbuche, WeiRdorn,
Liguster, Eibe) zulassig. Darliber hinaus sind auch Zdune zuldssig, wenn diese innenliegend errichtet und
von den offentlichen Verkehrsflachen, den Ful3- und Radwegen und den o6ffentlichen Griinflichen aus
von lebenden Hecken verdeckt werden.

Die Hohe der Einfriedungen darf maximal 1,5 m lGber Oberkante der nachstgelegenen Strallenachse
betragen. Zuwegungen und Zufahrten dirfen mit Toren versehen werden, die eine Hohe von 1,25 m
nicht tiberschreiten dirfen.

Gegenliber Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
dirfen Einfriedungen nur in der benannten Form errichtet werden. Tiren und Tore sind nicht zulassig
(§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO).

Nr. 3 Begriinung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet sind aus 6kologischen Griinden die nicht tGberbauten Grundstiicksflachen zu
begriinen und gartnerisch zu gestalten (vorzugsweise mit heimischen Pflanzen). Die Anlage von
sogenannten Schottergarten ist nicht zulassig (§ 84 Abs. 3 Nr. 6i. V. m. § 9 Abs. 2 NBauO).

Nr. 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unternehmer vorsatzlich oder
fahrlassig eine BaumaBnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die gegen die Nrn. 2-3 der ortlichen
Bauvorschriften verstoRt (§ 80 Abs. 3 NBauO).

Nachrichtliche Ubernahmen

Bergwerkseigentum - Das Plangebiet liegt innerhalb des Bergwerkfelds Oldenburg (Bergwerkseigentum,
Berechtsamsakte: B 20 077). Angegebener Bodenschatz sind Kohlenwasserstoffe. Der aktuelle Rechtsinhaber
ist die Oldenburger Erdolgesellschaft (OEG).




Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) gedandert worden ist;

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

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802) geandert worden ist;

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012, S. 46), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 10.11.2021 (Nds. GVBI. S. 739) gedandert worden ist;

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 23.03.2022 (Nds. GVBI. S. 191) geandert worden ist;

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemafer Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-
Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.03.2021 (BGBI. I S. 353) geandert worden ist.

Hinweise

Archaologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche
sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdonnen u. a. sein: Tongefalscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffadllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch
geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde beim
Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 / 20576615 unverziiglich 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 Denkmalschutzbehdorde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zu
Tage treten, so ist unverziglich die untere Abfallbehorde des Landkreises Cloppenburg zu benachrichtigen.

Leitungstrager — Die Schutzbestimmungen der Leitungstrager sind zu beachten. Es sind frihzeitig vor
Baubeginn Abstimmungen mit den Leitungstragern herbeizufiihren.

Kampfmittel — Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindganger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziglich die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt der
Gemeinde oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN — Regionaldirektion Hameln-Hannover zu
verstandigen.

Sichtdreiecke — Die Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in einer Hohe
von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn der StraRRe freizuhalten.

Teilaufhebung B-Plan Nr. 68 und Nr. 88 — Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 108
,BarlRelermoor — HauptstraRe” erfassten Teilbereiche des norddstlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 68
,BarlRelermoor | (Am Kanal)” und des sidwestlich angrenzenden Bebauungsplans Nr. 88 ,BarBelermoor —
HauptstralRe (n6rdl. Am Moor)“ werden mit dem Inkrafttreten (§ 10 (3) BauGB) des Bebauungsplans Nr. 108
aufgehoben (Teilaufhebung).

Informationsgrundlagen - Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) konnen bei der Gemeinde BarRel im Rathaus, Bauamt, eingesehen werden.




