Gemeinde Scheelel,Proj.-Nr.:27383/026, GroRRe: 90 x 55 cm

Planzeichenerklarung

(geman Planzeichenverordnung v. 1990)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete

Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Verkehrsflachen

z.B. 04 Grundflachenzahl / GRZ

z.B. | Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise

£\

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (F+R Ful3- und Radweg)

Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

I T T T T
H H Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

H H Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

T TTT

(§ 9 BauGB und §§ 1 und 16 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

|

Textliche Festsetzungen

1.

4.2

4.3

7.2

Art der baulichen Nutzung

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Zahl der Wohnungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB hochstens 2 Wohnungen pro Einzelhaus bzw. eine
Wohnung pro Doppelhaushalfte zulassig.

Uberschreitung der Grundflichenzahl
Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl ist nicht zuléssig (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Nebenanlangen

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden (§ 14 BauNVO) sind parallel zu
den offentlichen StraRenverkehrsflachen auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen nicht zulassig (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

Garagen (§ 12 BauNVO) sind parallel zu den festgesetzten Ful3- und Radwegen auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zuldssig, wenn landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Bauweise

In der offenen Bauweise (0) sind als Hausformen nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
MindestgroRe der Baugrundstiicke

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke wird im Geltungsbereich wie folgt festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB):

- Einzelhduser: 650 m?

- Doppelhauser: 375 m? je Doppelhaushalfte

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

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft | ist durch die Gemeinde spatestens in der auf den Abschluss der 6ffentlichen Erschlielungs-
arbeiten folgenden Pflanzperiode als extensiv genutzte Streuobstwiese zu entwickeln (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Es ist
eine Bepflanzung mit Obstbdumen regionaler Sorten (Qualitat: Hochstamm mit einem Stammumfang von 10-12 cm)
vorzunehmen und dauerhaft zu unterhalten. Die Pflanzung der Obstbaume hat in einem Raster vonca. 8 mx 8 m zu
erfolgen. Die Flache unter den Baumen ist als Wiese anzulegen bzw. zu erhalten und extensiv zu pflegen (1-2
Mahdtermine pro Jahr). Die Anlage und die Pflege der Malinahmen obliegt der Gemeinde.

Es bestehen folgende Nutzungsauflagen fir die Flache unter den Baumen:
- Die Nutzung der Flache erfolgt als hdchstens zweischirige Mahwiese
- Die erste Mahd darf erst nach dem 15. Juni des Jahres erfolgen
- Das Mahgut ist abzufahren
- Es ist mindestens eine Mahd innerhalb von zwei Jahren erforderlich.
- Mulchen der Flache ist nicht gestattet

- Die (Erst )Einsaat erfolgt mit geeignetem, zertifizierten Regio-Saatgut. Das Saatgut ist mittels Fullstoff in einem
Verhaltnis 30/70 (30 Gewichtsprozent Saatgut, 70 Gewichtsprozent Fullstoff) auszubringen

- Eine Diingung des Griinlands ist nicht gestattet

- Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln ist, auler in Einzelfallen mit Einverstandnis der Unteren
Naturschutzbehorde, nicht zulassig

Fir die Gehdlzpflanzungen der Streuobstwiese bestehen folgende Auflagen:

- Eine bedarfsgerechte punktuelle Diingung der Obstbaume ist zulassig, jedoch wird hiervon die Diingung mit Giille,
Klarschlamm und Garresten/ Endprodukten aus Biogasanlagen ausgenommen

- Als Anwuchshilfe sind pro Hochstamm zwei Anbindepfahle zu verwenden

- Die Obstbaume sind durch Schutzmafinahmen gegen Wildverbiss/ Fegeschaden, Windeinwirkung und
Anfahrschaden zu sichern. Gegen Wildverbiss ist rehwild- und kaninchensicheres Knotengittergeflecht (H6he 1,60
m) als Einzelstammschutz (Drahthose aus Knotengittergeflecht auRen um die Anbindepfahle) zu verwenden.

Flache fiir MaBnahmen Il

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft Il ist als artenreiche Waldmantelgesellschaft zu entwickeln (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Innerhalb dieser Flache ist durch die Gemeinde spatestens in der auf den Abschluss der 6ffentlichen ErschlieRungs-
arbeiten folgenden Pflanzperiode eine nicht lineare oder rasterartige, freiwachsende Pflanzstruktur mit Strauchern und
niederwiichsigen Baumen gemaf Artenliste anzulegen. Pro angefangene 15 m? muss ein Gehdlz gepflanzt werden. Die
Anpflanzungen miissen zudem aus einer Mischung dieser Arten bestehen, der maximale Anteil einer Art soll 1/3 der
gesamten gepflanzten Geholze nicht Gberschreiten. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
Abgange sind in unmittelbarer Umgebung durch Neupflanzung zu ersetzten. SchutzmafRnahmen vor Wildverbiss sind
zulassig.

Die Anlage eines maximal 3 m breiten Weges in wassergebundener Ausfiihrung ist zulassig.
Artenliste:
Holzapfel (Malus sylvestris), Wildbirne (Pyrus pyraster), Schlehdorn (Prunus spinosa), Hunds-Rose (Rosa canina),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Vogelkirsche (Prunus avium),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia), Hainbuche (Carpinus betulus)

Regenwassermanagement

Die Zur Vermeidung bzw. Verringerung von Schaden durch Starkregen sind auf den Baugrundstiicken geeignete
technische MafRnahmen zur Regenriickhaltung mit einem Fassungsvermégen von mindestens 2 m*® vorzunehmen. Das
Uberschissige Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit zur Bewasserung des Gartens zu nutzen und darf dariiber
hinaus der geordneten Regenwasserbewirtschaftung zugefiihrt werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB).
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Bebauungsplan

Gemeinde ScheeBel

"Vor dem Varel "

mit ortlicher Bauvorschrift - Entwurf -

1

) IMmstara

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO)
sowie des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Scheel3el

diesen Bebauungsplan Nr. 77 "Vor dem Varel llI", bestehend aus der Planzeichnung, den nebenstehenden textlichen Fest-
setzungen sowie der nebenstehenden értlichen Bauvorschrift, als Satzung beschlossen.

Scheellel, den ....................

(U. Jungemann)
Blrgermeisterin

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Scheelel hat in seiner Sitzung am 11.06.2020 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 77 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 23.07.2020 ortsublich bekannt
gemacht worden.

Scheellel, den ......cccccuunn.....

(U. Jungemann)
Blrgermeisterin

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

(©) Jahr 2019 ‘§ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Verden

Herausgeber:

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie Stral’en, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ........................ ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der
Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandirei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Scheellel, den ....................

0. b. V. Mittelstadt & Schroder

(Unterschrift)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
(@] Vahrer Strale 180 28309 Bremen
nm S @ ar@ Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de

Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de
Bremen, den 28.10.2021 / 23.07.2025 (instara)
Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Scheelel hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des Bebauungs-
planes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung haben vom .................... bis ..o, gemal § 3 Abs. 2 BauGB

offentlich ausgelegen.

Scheellel, den .......cccuuee.....

(U. Jungemann)
Birgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Scheelel hat den Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am ........ccceeene als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Scheel¥el, den ....................

(U. Jungemann)

Nachrichtliche Hinweise

1. Beseitigung des Niederschlagswassers

Gemal § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers an
Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffentliche
Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

2. Archéaologische Denkmalpflege

Im Gebiet des Bebauungsplans werden archaologische Funde vermutet (Bodendenkmale gemaR § 3 Abs. 4
des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes). Nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes
bedarf die Durchfiihrung von Erdarbeiten einer Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehdérde, die bei
baugenehmigungspflichtigen Malinahmen zusammen mit der Baugenehmigung zu erteilen ist, bei
genehmigungsfreien Vorhaben separat beantragt werden muss. Mit Auflagen zur Sicherung oder vorherigen
Ausgrabung muss gerechnet werden.

3. Nicht liberbaute Flachen

Es wird darauf hingewiesen, dass die nicht Uberbaubaren Flachen von Baugrundstiicken gem. §9 Abs. 2
NBauO zu begriinen sind und nicht versiegelt werden durfen. Die flachige Abdeckung von gartnerisch
anzulegenden Flachen mit Mineralstoffen, wie Stein, Kies 0.a. ist daher unzulassig.

4. Schutz von Kronen- und Wurzelbereichen

Bei den Hoch- und Tiefbaumafnahmen sind Stamm, Krone und Wurzelbereich aller Baume, auch solcher
aulerhalb des Plangebietes, nach den Vorgaben der DIN 18920 zu sichern.

5. Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde keine Luftbildauswertung zur militérischen Altlastenerkundung durchgefihrt.

Sollten bei den anstehenden Erdarbeiten Kampfmittel, wie z. B. Granaten, Panzerfauste oder Minen,
gefunden werden, ist umgehend die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Sonstige Hinweise

FuBweg innerhalb der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft Il

Gestalterische Festsetzung

Sockelhohen

(Ortliche Bauvorschrift gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO i. d. F. vom 12.08.2018)

Die Oberkanten der ErdgeschossfuBbdden diirfen héchstens 50 cm (ber der endgliltigen Fahrbahn-

oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache - gemessen in der Mitte der StralRenfront des Grundstiicks -

liegen.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.

2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Die gekennzeichnete Flache des Fuliweges wird lediglich zur Veranschaulichung dargestellt.

Dies soll verdeutlichen, dass innerhalb dieser internen Kompensationsflache ein
wassergebundener FuRweg zulassig ist. Die genaue Topographie und Beschaffenheiten wird auf
nachgelagerter Ebene bestimmt. Die teilversiegelte Flache wird bereits bei der Eingriffsbilanz

bertcksichtigt.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der

Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

November

2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember

Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des

Bulrgermeisterin
Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemaRl § 10 Abs. 3 BauGB am .................... ortsublich bekannt gemacht worden. Der
Bebauungsplan ist damit am .................... rechtsverbindlich geworden.

Scheellel, den ......cccccunn.....

(U. Jungemann)
Blrgermeisterin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Scheellel, den ......cccceuunn.....

(U. Jungemann)
Blrgermeisterin

Beglaubigung

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift Uberein.
Scheellel, den ...................

(U. Jungemann)
Birgermeisterin

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH
Alle Rechte vorbehalten

Bebauungsplan Nr.
Gemeinde Scheellel
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