Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des. § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Apen diesen Be-
bauungsplan Nr. 143 “Sidlich Osterende®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehen-
den textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begrindung beschlossen. Die Satzung des
Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Mafstab: 1 : 1.000

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

© 2022 “ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege wund Platze vollstdndig nach
(Stand vom ................). 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.

Westerstede, den ..............co....

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den ...........ccocee.

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen hat in seiner Sitzung am .............cccccc.oi. die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 143 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman § 2 Abs. 1
BauGBam ........................... ortsiblich bekannt gemacht.
Apen,den ............ccooeieiis

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Apen hat in seiner Sitzung am ........................... dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung
geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurdenam ............................ ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 143 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ DiS e ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB 6&ffentlich ausgelegen.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Apen hat den Bebauungsplan Nr. 143 nach Prifung der Stellungnahmen ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Blrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Apen ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ......................o.
ortstblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 143 ist damitam ............................ in
Kraft getreten.

Apen,den ............ccooeieiis

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 143 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 143 und der Begriindung nicht gel-
tend gemacht worden.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

GEMEINDE APEN
Der Blrgermeister

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.

S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Marz 2022 (Nds. GVBI. S. 191)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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PLANZEICHENERKLARUNG

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

)

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

TH= Traufhdhe

Hoéhe der baulichen Anlagen als Hoéchstmal}
FH= Firsthéhe

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
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offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

abweichende Bauweise

Baugrenze

L Uberbaubare Flache
—— nicht Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

I~

offentliche Stralkenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Flache fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung: Pumpstation

Griinflachen

RS

RRB

Private Grinflache
Zweckbestimmung: Raumstreifen

Zweckbestimmung: Regenriickhaltebecken

13.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

zu erhaltender Baum

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

15.

Sonstige Planzeichen
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Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt

Planunterlage OBV endgliltige Planunterlage BP 143 UTM.DXF | 28.03.2022

Umgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmschutzwall/-wand
Larmpegelbereich
Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

E::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

1. Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Allgemeinen Wohngebieten
(WA1, WA2 und WA3) folgende Ausnahmen des § 4 der BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemal} § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,
— Gartenbaubetriebe gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,
— Tankstellen gemaf § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO.

2. Mischgebiet Mi

(1) In den Mischgebieten sind gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO folgenden Nutzungen nicht
zulassig:

— Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO,
— Tankstellen nach § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO,
— Vergnigungsstatten § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO.

(2) In den Mischgebieten kénnen geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO Vergnigungsstéatten § 6 Abs.
3 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden.

2. Hoéhe baulicher Anlagen
(1) Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird die Héhe der baulicher Anlagen wie folgt

begrenzt:
Firsthéhe Traufhdhe 1 Trauthdhe 2
WA1, WA2 |[900m 480 m 6,50 m
MI, WA 3 10,00 m 6,50 m -

Unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthéhe ist die Oberkante der Fahrbahn in der
jeweils nachstgelegenen Erschlielungsstralie, jeweils mittig vor dem Grundstiick in
Fahrbahnmitte gemessen. Der obere Bezugspunkt der Firsthéhe ist der oberste Punkt
des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

Als Traufhdhe gilt das Mal3 zwischen dem unteren Bezugspunkt und den &ufleren
Schnittlinien von Dachhaut und Aufienwand.

(2) Fur Gebaude mit einem Dachgeschoss (mit oder ohne Drempel) gilt die maximale
Traufhéhe 1.

Far Anbauten, Zwerch- oder Eingangsgiebel und ahnliches bis zu 25 % der Grundflache
ist eine Uberschreitung bis zur Traufhéhe 2 zuléssig.

(3) Fur Gebaude mit eingerucktem Obergeschoss (Pagodenhaus) gilt die maximale
Traufhéhe 2.
3. Abweichende Bauweise

Es qilt die abweichende Bauweise. In der abweichenden Bauweise sind Geb&ude
zuléssig wie in der offenen Bauweise, jedoch mit folgender Léngenbeschrénkung:

Einzelhduser Doppelhaushélfte
WA 1, WA 2 18 m 10m
WA 3 25 m 10 m

Garagen gemal § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auf die
Gebaudelangen nicht anzurechnen.

4. Anzahl der Wohneinheiten

Die Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden wird gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB
wie folgt begrenzt.

Einzelhduser Doppelhaus- 1 Wohnung je gm
halfte Baugrundstiicksflache
WA 1, 2 Wohnungen | 2 Wohnungen Je 300 gm
WA 2
WA 3 8 Wohnungen - Je 200 gm

5. Vorkehrungen zum Schutz vor Immissionen

Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen, die sich innerhalb der ,Flache fur
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes® befinden, missen besondere Anforderungen an die
Luftschalldammung erfillen. Der Nachweis kann entweder detailliert (Vorgehensweise 1)
oder pauschal (Vorgehensweise 2) erfolgen.

Fir die Vorgehensweise 1 gilt:

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malle Rwges der Aufdenbauteile von
schutzbedirftigen Rdumen ergeben sich nach DIN 4109-1, Abschnitt 7 (Ausgabe Januar
2018) unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach:

Rwges = La — Kraumart
Mit
La Der mal3gebliche AulRenlarmpegel nach DIN 4109-2
(Ausgabe Januar 2018);
Kraumart= 25 dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart= 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstitten,
Unterrichtsrdume und dhnliches;

Kraumart= 35 dB

Mindestens einzuhalten sind:
Rwges = 35 dB

Rwges = 30 dB

fur Barordume und &hnliches;

fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Senatorien;

fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume, Unterrichtsraume, Blrordume und
dhnliches

Auf die weiteren Ausfiihrungen der DIN 4109-1, Nr. 7.1 wird verwiesen.

Fir die Vorgehensweise 2 qilt:

Far die Larmpegelbereiche auf Basis der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Ausgabe
November 1989) gilt:

Larmpegelbereich IV:

An allen der Kreisstralde 121 (Godensholter Strafde) zugewandten und um bis zu 90 °
abgewandten Gebdudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von
Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzma3nahmen vorzusehen, die
den Anforderungen fur den LPB IV gemal® DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®,
November 1989, Tabelle 8, Zeile 4, entsprechen. An allen der ,Godensholter Stral3e*
abgewandten Geb&dudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von
Béadern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzmaflinahmen vorzusehen, die
den LPB IlIl DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 3,
entsprechen.

(1)

(2)

)

(4)

®)

(1

Larmpegelbereich Il (Teilflachen WA1):

An allen der Bahnstrecke ,Westerstede-Ocholt bis Augustfehn® zugewandten und um bis
zu 90 ° abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsraumen mit Ausnahme
von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche SchallschutzmalRnahmen
vorzusehen, die den Anforderungen fur den LPB Il gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“, November 1989, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen. An allen der Bahnstrecke
~Westerstede-Ocholt bis Augustfehn“ abgewandten Geb&dudefronten von Wohn- und
Aufenthaltsraumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche
SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die den LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2, entsprechen.

Larmpegelbereich Il (Teilflachen WA2, Ml):

An allen der Kreisstralle 121 (Godensholter Stral’e) zugewandten und um bis zu 90 °
abgewandten Gebaudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von
Badern und Hausarbeitsrdumen sind bauliche Schallschutzmallinahmen vorzusehen, die
den Anforderungen fur den LPB Il gemald DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
November 1989, Tabelle 8, Zeile 3, entsprechen. An allen der ,Godensholter Stralle*
abgewandten Geb&dudefronten von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von
Badern und Hausarbeitsraumen sind bauliche Schallschutzmalinahmen vorzusehen, die
den LPB Il DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2,
entsprechen.

Larmpegelbereich II:

An allen der Kreisstralte 121 (Godensholter Stral3e) oder der Bahnstrecke ,Westerstede-
Ocholt bis Augustfehn” zugewandten und um bis zu 90 ° abgewandten Gebaudefronten
von Wohn- und Aufenthaltsrdumen mit Ausnahme von Badern und Hausarbeitsrdumen
sind bauliche SchallschutzmaRnahmen vorzusehen, die den Anforderungen fir den LPB
II gemafld DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8, Zeile 2,
entsprechen.

Im Allgemeinen gilt:

a) Die Anforderungen an den passiven Schallschutz kénnen verringert werden, wenn
rechnerisch nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Mal3e erforderlich sind.
Dies gilt insbesondere an gegenuber den Larmquellen abgeschirmten oder den
Larmquellen abgewandten Gebaudefronten.

b) Sind in den beschriebenen Aufenthaltsrdumen Schlafrdume vorgesehen, ist durch den
Einbau schallgedampfter Liftungseinrichtungen eine ausreichende Beliftung der
Raumlichkeiten bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

c) Die Freirdume zum Aufenthalt von Menschen (Terrassen, Balkone, Loggien) innerhalb
der Teilflache ,WA2" sind auf der der Kreisstralle 121 (Godensholter Stral3e)
abgewandten Gebdudefront anzuordnen oder durch massive bauliche Anlagen
(Nebengebédude, Larmschutzwéande) gegen den Verkehrslarm zu schiitzen. Dabei ist
sicherzustellen, dass der Orientierungswert fir die Tageszeit von 55 dB(A) fur ein
L2Allgemeines Wohngebiet (WA)“ nicht Uberschritten wird.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen und Strduchern

Pro 200 m? neu versiegelter Grundstiicksflache ist auf den Baugrundstiicken geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen.
Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen. Geeignete Arten sind
z.B.:

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform
Eberesche Sorbus aucuparia Baum
Esche Fraxinus excelsior Baum
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Moorbirke Betula pubescens Baum
Schwarzerle Alnus glutinosa Baum
Stieleiche Quercus robur Baum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Strauch
WeilRdorn Crataegus monogyna, C. laevigata Strauch

Innerhalb der in der Planzeichnung gemal® § 9 (1) Nr. 25 a BauGB als Fldche zum
Anpflanzen von Bdumen und Stréauchern gekennzeichneten Flachen ist eine Bepflanzung
aus standortgerechten, heimischen Laubgehdélzen anzulegen. In einem Pflanzabstand
von etwa 10 m sind Laubbdume als Hochstdmme zu verwenden, die Zwischenrdume sind
mit Strduchern zu bepflanzen. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen
vorzunehmen. Geeignete Pflanzen sind der folgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name Wuchsform
Eberesche Sorbus aucuparia Baum
Schwarzerle Alnus glutinosa Baum
Feldahorn Acer campestre Baum
Wildapfel Malus sylvestris Baum
Esche Fraxinus excelsior Baum
Stieleiche Quercus robur Baum
Hundsrose Rosa canina Strauch
Kornelkirsche Cornus mas Strauch
Faulbaum Frangula alnus Strauch
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus Strauch
Hasel Corylus avellana Strauch
Schlehe Prunus spinosa Strauch
Kreuzdorn Rhamnus cathartica Strauch
Weiflddorn Crataegus monogyna, C. laevigata Strauch

Innerhalb der gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB als Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern gekennzeichneten privaten Griunflache ist eine Bepflanzung aus
standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen anzulegen. In einem Pflanzabstand von
etwa 10 m sind Laubb&dume als Hochstdmme zu verwenden, die Zwischenrdume sind mit
Strauchern zu bepflanzen. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.
Geeignete Pflanzen sind der folgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Innerhalb der privaten Griinflache mit Erhaltungsgebot gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
sind zum Schutz des Wurzelbereiches des Baumbestandes jegliche baulichen Anlagen,
Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen, Abgrabungen
sowie Aufflllungen und géartnerische Nutzungen unzuldssig.

Die private Grunflache mit Zweckbestimmung Regenrickhaltebecken ist mit einer
artenreichen Regiosaatgut-Mischung einzuséden und extensiv zu pflegen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Innerhalb der gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein
Regenrickhaltebecken herzustellen. Die Aufweitungsbereiche und der
Unterhaltungsstreifen sind naturnah mit wechselnden Bdéschungslinien  und
unterschiedlichen = Boschungsneigungen anzulegen, mit einer artenreichen
Regiosaatgutmischung einzusden und extensiv zu pflegen.

Hinweise

Altlasten

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen gemacht werden, ist unverziglich die
untere Abfallbehérde zu informieren.

Artenschutz

Die einschldgigen artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
sind zu beachten. Die vorsorgliche Prifung der Artenschutz-Vertraglichkeit im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens entbindet nicht von der Beachtung der artenschutzrechtlichen
Bestimmungen auf Umsetzungsebene.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal} § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener StralRe 15, 26121 Oldenburg, — oder der unteren Denkmalschutzbehérde
des Landkreises unverzuglich 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 Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.

Im Fall von arch&ologischen Befunden ist das Niedersédchsische Landesamt fur Denkmal-
pflege, Stitzpunkt Oldenburg, (Ofener Str. 15, 26121 Oldenburg), unverziiglich zu informieren
und der erforderliche Zeitraum fur die fachgerechte Bearbeitung einzuraumen.

Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Bomben, Granaten, Minen etc.) gefunden werden, ist
umgehend die zustédndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst in Hannover zu benachrichtigen.
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