PLANUNTERLAGE
% Vorhandene Gebaude
—o— Flurstucksgrenzen mit Messpunkt
£ Flursticksnummer
25
PLANZEICHENLEGENDE

T LI Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

] B 89 Abs.7BauGB
| By

Art der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

ALLGEMEINES WOHNGEBIET, § 4 BauNVO

siehe auch textl. Festsetzung § 1.

MaR der baulichen Nutzung, § 9 (1) Nr. 1 BauGB:

0,25 GRZ, Grundflachenzahl, § 19 (1) BauNVO

| Zahl der Vollgeschosse, § 20 (1) BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache, § 9 (1) BauGB

=== Baugrenze, § 23 (1) BauNVO

Bauweise, § 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (2) BauNVO

o offene Bauweise

@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig,
siehe auch § 2 der textlichen Festsetzungen

Verkehrsflachen, § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache, § 9 (1) Nr. 11 BauGB

» » v w » Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt, § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Grinflachen

Offentliche Grinflache, § 9 (1) Nr. 15 BauGB: hier Abstandsgriin

Offentliche Griinflache, § 9 (1) Nr. 15 BauGB: hier Kinderspielplatz
] siehe auch § 7 der Textlichen Festsetzungen

Sonstige Planzeichen

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Hecken und sonstigen
Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB,
siehe auch textliche Festsetzungen §§ 8, 9.

@ Erhalt von Einzelbdumen § 9 (1) Nr. 25b BauGB

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §§ 56/97/98 NBauO

1. Bei den Hauptdachflachen von Gebauden sind nur gleich geneigte
Satteldacher, Walmdacher oder Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung
von 30 bis 50 Grad zulassig. Das gilt nicht fur Dachaufbauten, Wintergarten,
Friesengiebel, Nebenanlagen und Garagen. Mansarddacher sind nicht
zulassig.

2. Als Dachdeckungsmaterial sind nur Dachsteine aus Ton oder Beton in den
Farbténen rot bis rotbraun zulassig. Das gilt nicht fur Vordacher, Wintergarten,
Garagen, Nebenanlagen und gewerblich genutzte Wirtschaftsgebaude (ohne
Wohnungen) und begriinte Dacher sowie bei Verwendung von
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen, wobei abweichend von Satz1
insgesamt eine der Solaranlage angepasste Farbe der Zielgel verwendet
werden kann, wenn die Solaranlage mehr als 50 % der betroffenen
Dachflachen einnimmt.

3. Abweichend von Absatz 1 kdnnen Dacher mit einer geringeren Dachneigung
zugelassen werden, wenn sie intensiv oder extensiv begrunt werden.

4. Dachgauben sind nur bis zu einer Lange von max. 50% der Trauflange des
Gebaudes und im Abstand von 1,50m zum Ortgang zulassig. Bei mehreren
Dachgauben darf deren Gesamtlange ebenfalls 50% der Trauflange des
Gebaudes nicht Gberschreiten. Schleppgauben sind zulassig.

5. Die Hohe des ErdgeschossfertigfulRbodens wird auf maximal 0,80m und
die Traufhdhe der Gebaude (Schnittpunkt dul’ere Wandflache und
Oberkante Dachhaut) auf maximal 4,30m bezogen auf die Mittelachse der
zugehdrigen Erschlielungsstralle festgesetzt.

6. Die AulRenwande der Gebaude sind in Verblendmauerwerk, ausgemauerten
Holzfachwerk in den Farbtonen rot bis rotbraun oder auf Antrag in Aus-
nahmefallen auch in Holzbauweise auszufiihren. Ausnahmsweise kdnnen
Giebeldreiecke in Holz- oder Schieferverschalung ausgefuhrt werden. Die
AuRenflachen von Dachgauben sind in Holz- oder Schieferverschalung zulassig.

7. Carports und Nebengebaude, die in den Abstandsflachen zulassig sind,
konnen in Holzbauweise errichtet werden.

8. Das Aufstellen von Fertiggaragen und vorgenannten Nebenanlagen mit
Aulenflachen aus Beton oder Metall ist nicht zulassig.

9. Die Einfriedungen der Grundstucke darf strallenseitig nur durch Holzzaune
oder Hecken erfolgen, welche die Hohe von 80 cm nicht berschreiten
diurfen. Geschlossene Mauern sind als Einfriedungen nicht zulassig.

10. Pro Gebaude darf aul3en sichtbar nur jeweils eine terrestrische und eine SAT-
Antenne angebracht werden.

11. VerstolRe gegen diese Ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten
(§ 91 (3) NBauO), die mit einer Geldbulte gem. § 91 (5) NBauO geahndet
werden.
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Soltau-Fallingbostel
- Katasteramt Fallingbostel -

Vogteistr.6 , 29683 Bad Fallingbostel, Tel.05162-450

Gemeinde: Essel

Gemarkung: Essel

167
Flur, 10

MaRstab:  1:1000

168 Legende

————— Radwegbegrenzung
Abgrenzung des geplanten Baugebietes
© 5 Eiche 25 cm Durchmesser
E} A30 Ahorn 30 cm Durchmesser

Die Vervielfaltigung ist nur fur eigene, nicht
m gewerbliche Zwecke gestattet (§ 5 Abs. 3 NVermG
fé1 vom 12. Dezember 2002 - Nds.GVBI. 2003 S. 5)
dazu gehdren auch Zwecke der Bauleitplanung.

0700404 >

Vermessungs- und Katasterbehorde

Fax 4510}

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Es werden Allgemeine Wohngebiete, WA, § 4 BauNVO, festgesetzt.
Zulassig sind: §4 (2) BauNVO
1. Wohngebaude
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden: § 4 (3) BauNVO

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit einer hochstzulassigen
Bettenanzahl von 8

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

a ks own

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind: § 4 (2)i.V.m. 1 (6) BauNVO
3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

§ 2 Begrenzung von Wohnungen in Wohngebauden:
Pro Einzel- bzw. Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohnungen zulassig,
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB.

§ 3 Nebenanlagen etc. auf den nicht uberbaubaren Grundsticksflachen

In den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und
Baugrenze sind gemaf § 14 (1) Satz 3i.V.m. § 23 (5) Satz 1 BauNVO Nebenanlagen und
sonstige nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen zulassige Anlagen
ausgeschlossen (auch Garagen oder Carports), aul3er solchen gemaR § 14 (2) BauNVO.
Bei Eckgrundstticken gilt dies nur fur die langere von zwei an Strallen oder Wegen
liegenden Seiten. An der kurzeren Seite kann die Baugrenze durch benannte Anlagen
Uberschritten werden, jedoch nur um max. 3m.

§ 4 Mindestbreite von Grundstiicken
Die Mindestbreite der Grundstucke betragt fur Einzelhauser und Doppelhauser 18,00m,
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB.

§ 5 Passiver Schallschutz

5.1

Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche sind Fenster schutzbedirftiger Raume
auf der von der jeweiligen Hauptschallquelle (L 190) abgewandten Gebaudeseite
anzuordnen.

5.2

Eine anderweitige Anordnung von Fenstern schutzbedurftiger Rdume ist zulassig, sofern
die Auldenbauteile in Anwendung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), Abschnitt 5,
Tabelle 8-10, folgende erforderliche Schallddmmmale (res. R'w. erf) erfillen:

- Larmpegelbereich 1l : 35dB

- Larmpegelbereich IV : 40 dB

Soweit es sich hierbei um Schlafraume und Kinderzimmer handelt, die ausschlie3lich
Uber die genannten Gebaudeseiten entliftet werden, ist zusatzlich der Einbau
schallgedammter Lifter vorzusehen, deren Schalldammmal} die Anforderungen der
DIN 4109 gewahrleisten muss.

Die Lage der Larmpegelbereiche kann der Ubersichtsskizze, M 1:2.500, entnommen
werden.

5.3

Soweit durch vorgelagerte Baukorper / Bauteile, andere Hindernisse oder durch sonstige
MaRnahmen wirksame Pegelminderungen gewahrleistet werden kdnnen, ist der
Nachweis ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen verkehrsbedingte
Schallimmissionen auf der Grundlage anerkannter technischer Regelwerke zulassig.

Es sind ausschlieBlich Gehdlze/Baume der Pflanzliste gemal § 9 mit den dort vorgegebenen
Mindestmalden zu verwenden. Abgange sind zu ersetzen.
Hinweis: Laubbaumarten sind in der Pflanzliste § 9 durch Markierung* gekennzeichnet.

Zeitliche Durchfuhrung: Die Ausgleichsmalinahmen sind, soweit nicht etwas anderes
bestimmt ist, spatestens in der auf Fertigstellung der ErschlieBungs- bzw. Baumalinhahmen
folgenden Pflanzperiode durchzuflihren.

§ 9 Pflanzliste

e Baume: Mindestens Hochstdamme 3xv. 12-14
Acer pseudoplatanus und A. platanoides *
(Bergahorn und Spitzahorn)
Aesculus hippocastanum * (Rosskastanie)
Carpinus betulus * (Hainbuche)
Fraxinus excelsior * (Esche)
Obstbaume und Wildobst (z.B. Wildbirne, Wildapfel, Vogelkirsche)

Sorbus aucuparia * (Eberesche)
Quercus robur * (Stieleiche)
Quercus petraea * (Traubeneiche)
Tilia cordata * (Winterlinde)

Hecken und Feldgeholze: Heister 2xv. 100-125
v.Straucher 3 Triebe 60-100
Sorbus aucuparia (Eberesche) Salix triandra (Mandelweide)
Rhamnus frangula (Faulbaum) Euonymus europaeus (Pfaffenhttchen)
Acer campestre (Feldahorn) Prunus spinosa (Schlehe)
Taxus baccata (Gemeine Eibe) Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Betula pendula (Hangebirke) Salix alba (Silberweide)
Carpinus betulus (Hainbuche) Ribes uva-crispa (Stachelbeere)
Cornus sanguinea (Hartriegel) llex aquifolium (Stechpalme)
Corylos avellana (Hasel) Quercus robur (Stieleiche)
Rubus idaeus (Himbeere) Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Rosa canina (Hundsrose) Prunus avium (Waldkirsche)
Ribes nigrum (Johannisbeere) V. opulus (Wasserschneeball)
Salix viminalis (Korbweide) Crataegus sp. (Weilddorn)
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Ubersichtsskizze Larmpegelbereiche, M 1 : 2.500

’,4'
Verkehrslarm Tag

Pegelwerte

Tag Larmpegelbereich

in dB(A) gem. DIN 4109
<=55 I
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70< <=75 \

VI
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80<:IIII Vi

ALLGEMEINE HINWEISE

L.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die Moglichkeit des Auftretens
archaologischer Bodenfunde. Bodenfunde unterliegen der Meldepflicht. Sie sind bei
Zutagetreten durch Baumalinahmen unverzuglich bei dem Beauftragten fur
archaologische Denkmalpflege des Landkreises Soltau-Fallingbostel, Herrn W. Meyer,
Finkenweg 5, 29699 Bomlitz, anzuzeigen. Aufgrund moglicher archaologischer Funde ist
fur Erdarbeiten eine Genehmigung nach § 13 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes im Rahmen der ErschlieRungsmalinahmen erforderlich. Vor
Beginn der Erdarbeiten ist nach § 13 des Niedersachsichen Denkmalschutzgesetzes
eine Prospektion erforderlich.

Il

Ostlich der Landesstrafte L 190 verlduft ein Natura 2000-Gebiet. Damit sind unmittelbare
Zielsetzungen zum Schutz und zur Pflege der Flora und Fauna verbunden. Die Schutz-
und Erhaltungsziele fur das nahegelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
und des Europaischen Vogelschutzgebietes sind im Plangebiet zu beachten.

M.

Ostlich der Achse der PlanstraRen A und F werden die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete bereichsweise Uberschritten. Es wird empfohlen,
Aulenwohnbereiche auf den von der Hauptschallquelle (L 190) abgewandten
Gebaudeseiten anzuordnen.

V.
Auf die Bestimmungen des § 9 FStrG, bauliche Anlagen an Bundesfernstrallen, wird
hingewiesen.

Fir diese Planung sind folgende Rechtsquellen maRgebend :

- Baugesetzbuch, BauGB, in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850).

- Baunutzungsverordnung, BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geadndert durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und
Bereitstellung von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466).

§ 6 Regelungen fiir den Oberflachenwasserabfluss:

¢ Anfallendes Regenwasser von Dachflachen ist flachenhaft auf den
Wohngrundsticken zu versickern bzw. Kann Uber eine Schacht- oder
Rigolenversickerung entsorgt werden, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

¢ Anfallendes Oberflachenwasser befestigter Grundstiuckszufahrten oder nicht
Uberdachter Stellplatze ist Gber die belebte Bodenzone flachenhaft zu versickern
bzw. kann Uber Mulden auf den Wohngrundstticken entsorgt werden,
§ 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

¢ Anfallendes Oberflachenwasser von o6ffentlichen Verkehrsflachen ist Gber Mulden
in den Seitenrdumen zur Versickerung zu bringen, § 9 (1) Nr. 16, 20 BauGB.

§ 7 Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz" sind
Nebenanlagen gemal § 14 (2) BauNVO zulassig.

§ 8 Naturschiutzerische / griinordnerische Festsetzungen, § 9 (1) Nr. 25 a /b BauGB
i.V.m. § 1a BauGB:

Dieses Verfahren begriindet einen Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.
Zum Ausgleich dieses planungsbedingten Eingriffs i.S. BNatSchG werden bei Zuordnung
gemald § 9 (1a) BauGB folgende EinzelmalRnahmen als:

AusgleichsmaRnahmen am Ort des Eingriffs, § 1a Abs. 3 BauGB, festgesetzt:

A)Der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzte Pflanzstreifen ist mit einem
Strauch je 1 gm und mit einem Uberhélter je 30 gm zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB, ca. 1.450 gm.

B) Auf den Baugrundsticken ist je angefangenen 800 gm Grundstucksflache 1
grol3kroniger standortheimischer Laubbaum bis zur Bezugsfertigkeit des Wohnhauses
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB, ca. 55 Baume.

C)Innerhalb der Verkehrsflachen der Planstraf’en A, B,.C, D, E und F sind insgesamt 30
mittelkronige Baume anzupflanzen.

D)Der ca. 30 m breite 6ffentliche Grunstreifen ist mit standortheimischen Gehdlzen zu
bepflanzen, ca. 4.800 gm. Die Pflanzdichte entspricht A).

E) Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache der Landesstral3e L 190 sind 12
standortheimische Baume anzupflanzen.

AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Eingriffsorts, § 1a Abs. 3 BauGB,
festgesetzt:
Die Gemeinde Essel pflanzt stralenbegleitend 45 standortheimische Baume, entlang
der L 190 zwischen dem Ortsteil Essel und der Esseler Briicke (Aller) (von km 38,2 bis
km 38,8). Die Maldnahme wird Uber stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde
Essel und dem Landkreis Soltau-Fallingbostel abgesichert.

PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der

§§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung und des § 40 der Nds.
Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der Gemeinde Essel diesen Bebauungsplan Nr. 6
.Rottloses Feld" in Essel bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschriften Gber die
Gestaltung, in seiner heutigen Sitzung als Satzung beschlossen.

gez. Volker gez. Frische
Essel, 29.09.2005 Burgermeister LS Gemeindedirektor
VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 27.01.2003 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 6 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist am 22.06.2004
gemafl § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht worden.

gez. Frische

Essel, 03. Nov. 2005 LS Gemeindedirektor

Kartengrundlage: Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte, M 1 : 1.000,
Gemeinde Essel, Gemarkung Essel, Flur 10.

Die Vervielfaltigung ist fur eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet. (§ 5 Abs. 3 Nr. 2 des
Niedersachsischen Gesetzes uber das amtliche Vermessungswesen vom 12. Dezember
2002, Nds. GVBI. 2003 S. 5).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom September 2003). 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 maglich.

Katasteramt
Fallingbostel, 25.10.05 Siegel

gez. Lichtenstein
Vermessungsamtsrat

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von der Horstmann & Partner
GbR, Albert-Schweitzer-Strale 1, 30880 Laatzen

gez. Schneider

Laatzen, Marz 2003 Planverfasser

Der Rat der Gemeinde Essel hat in seiner Sitzung am 04.04.2005 dem Entwurf der des
Bebauungsplanes Nr. 6 und der Begrindung zugestimmt und die offentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am 28.04.2005 ortsublich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 und die Begriindung haben vom 09.05.2005 bis
10.06.2005 gemal} § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

gez. Frische

Essel, 03. Nov. 2005 LS Gemeindedirektor

Der Rat der Gemeinde Essel hat den Bebauungsplan Nr. 6 nach Prifung der Bedenken und
Anregungen gemal} § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am29.09.2005 als Satzung (§ 10
BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

gez. Frische

Essel, 03. Nov. 2005 LS Gemeindedirektor

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 6 der Gemeinde Essel ist am 13.10.2005
im amtlichen Teil der Walsroder Zeitung bekannt gemacht worden, § 10 (3) BauGB. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten, § 10 (3) BauGB.

gez. Frische

Essel, 03. Nov. 2005 LS Gemeindedirektor

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 6 sind

- die Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des
Planwerks gemaf § 214 (1-3) BauGB (i.d.F. vom 24.06.2004),

- eine gemal § 214 (2) BauGB (i.d.F. vom 24.06.2004) beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis von Bebauungsplan und Flachennutzungsplan und
- nach § 214 (3) BauGB (i.d.F. vom 24.06.2004) beachtliche Mangel des
Abwagungsvorganges

nicht geltend gemacht worden.

Essel, LS Gemeindedirektor

(Frische)

Gemeinde Essel
OT Essel
Landkreis Soltau-Fallingbostel

Bebauungsplan Nr. 6
"Rottloses Feld"

mit ortlichen Bauvorschriften

ABSCHRIFT

Stand: 23.06.2005 - Satzungsbeschluss, § 10 BauGB (a.F.) A
M1:1.000 — N
0 10 40 m




