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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Planung

In Barf3el besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach eigengenutzten Immobilien. Im Zuge
des demografischen Wandels steigt insbesondere das Interesse an zentral gelegenen Wohn-
flachen, mit guter Infrastrukturanbindung und der Mdglichkeit zentrumsnahe Wohngebaude
zu errichten.

Die Flache des Geltungsbereichs bietet hervorragende Voraussetzungen fiir die Umsetzung ei-
nes solchen Vorhabens. Es handelt sich zum groten Teil um die Fl&che eines nicht mehr ge-
nutzten Spielplatzes. Es ist beabsichtigt, ein Doppelwohnhaus auf der neuen Bauflache zu rea-
lisieren. Das Grundstuick ist grof3zligig bemessen, womit ein ausreichender Abstand zu den um-
liegenden Bestandsgebauden gewahrt werden kann. Die Ubernahme der bereits fiir das an-
grenzende Wohngebiet bestehenden Festsetzungen tragt dazu bei, den geplanten Neubau
harmonisch in das Siedlungsgeflige einzugliedern und sich dem von lockerer Bebauung und
viel Grln gepréagten Ortsbild anzupassen.

Stadtebauliches Ziel der Gemeinde ist es, qualitativ hochwertige, zentrumsnahe Wohnbaumao-
glichkeiten zur Verfligung zu stellen und damit der steigenden Nachfrage gerecht zu werden.
Das Planvorhaben entspricht insbesondere den Zielen der Stadtebaurechts-Novelle 2013, wo-
nach stéadtebauliche Entwicklungen im Bedarfsfall durch Malinahmen der Innenentwicklung
erfolgen konnen.

Derzeit ist ein GroRteil der Flache noch als Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz im
gultigen Bebauungsplan enthalten. Fur die planungsrechtliche Umsetzung einer Innenentwick-
lungsmaRnahme (§ 13 a BauGB) fiihrt die Gemeinde Barfel deshalb die 2. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 22 , Elisabethfehn (Ankerstral3e)“ durch. .

Gs...
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2  Rahmenbedingungen

Aufstellungs-be- Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde BarRel hat die Aufstellung der 2. Anderung des Be-
schluss bauungsplans Nr. 22 ,Elisabethfehn (Ankerstralle)“ am 15.09.2014 beschlossen.
Lage Das Plangebiet befindet sich im Siiden der Gemeinde BarRel (Gemarkung BarfRel, Flur 7), im

Ortsteil Elisabethfehn, stidostlich der HauptstraRe (L 829) und nordd6stlich des Elisabethfehn-
kanals. Das Plangebiet wird von der SiedlungsstraRe Graf-Luckner-Stralie erschlossen.

ge!ﬁgngsbefeiChv Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das gesamte Flurstiick Nr. 314/37,
rose ein jeweils daran angrenzender 4 m bzw. 6 m breiter Streifen der Flurstiicke 314/46 und
314/49 sowie ein Teil des Flurstiicks 314/38 (Graf-Luckner-Strafe).

Abb.1  Ubersicht tber den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22
Bildquelle LGLN 09.2014
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Kreis-RROP Es finden sich keine nachteiligen Aussagen im regionalen Raumordnungsprogramm (RROP)
zum geplanten kleinteiligen Anderungsbereich.

Gemeinde-FNP Die Spielplatzflache ist im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) bereits als Wohnbauflache
dargestellt. Die Anderung ist mit dem giiltigen Flachennutzungsplan vereinbar.

Abb.2  Auszug aus dem giltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Barf3el

758

Bestehender Be- Der Anderungsbereich ist Teil des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 22 (rechtsgiiltig seit

baungsplan 1978). Im Rahmen einer ersten Anderung des Planes (2006) wurde ein Pflanzerhaltungsgebot
an den seitlichen Randern des Flurstiicks 314/37 (Spielplatz) zum Teil aufgehoben.

Gs...
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Verfahren nach
§ 13 a BauGB

Bestand

Abb.3  Gegenlberstellung des bisher gliltigen Baurechts zum neuen Baurecht im Geltungsbereich der
2. Anderung des B-Plans Nr. 22

B-Plan 22 (1978) B-Plan 22 B-Plan 22

Ausschnitt 1. Anderung (2006) 2. Anderung (2015)
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Da es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt, wird das beschleunigte Verfah-
ren nach § 13 a BauGB angewendet. Die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren
sind gegeben:

u In der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 , Elisabethfehn (Ankerstrae)“ wird eine
Grundflache (bebaubare Grundstiicksflache) von insgesamt weniger als 20.000 m2 fest-
gesetzt (8§ 13a (1) Nr. 1 BauGB);

u es werden keine Vorhaben begriindet, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertréaglichkeitspriifung besteht (§ 13a (1) BauGB);

u es werden auch keine Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung berihrt
(§ 13a (1) BauGB);

u und schlief3lich soll mit der Plandnderung einem Bedarf an Investitionen der Gemeinde
Rechnung getragen werden, womit ebenfalls die Voraussetzung fur ein beschleunigtes
Verfahren gegeben ist (8 13a (2) Nr. 3 BauGB).

Beschreibung des Vorhabens und Abwéagung der Planung

Das Plangebiet liegt im Suden von Barf3el (Elisabethfehn) am Rande gréRerer Siedlungsberei-
che, welche uber die AnkerstraRe / Graf-Luckner-Straf3e erschlossen werden. Es handelt sich
um die Flachen eines nicht mehr in der Nutzung befindlichen Spielplatzes, einen Pflanzstreifen
in Abgrenzung zur sidostlich gelegenen Bahntrasse, einen jeweils angrenzenden 4 m bzw. 6 m
breiten Streifen der Nachbargrundstiicke sowie einen Teil der Verkehrsflache eines Wende-
hammers (Graf-Luckner-Straf3e).

Das Plangebiet bildet den stidwestlichen Abschluss einer Wohnbauzeile mit zweigeschossigen
Einzelhdusern und ruckwértigen Gartenbereichen, welche parallel zur Bahntrasse verlauft. Im
restlichen Siedlungsbereich zwischen Bahntrasse und der HauptstralRe (L 829) sind Mischge-
biete ausgewiesen.

Gs...
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Planung

Belange

Abb.4  Plangebiet mit Umgebungsbereich Bildquelle LGLN 09.2014

Die ehemals als Spielplatz genutzte Fla-
che betragt rd. 680 m2. Der mit einem
Anpflanzungs- und Erhaltungsgebot be-
legte Grunstreifen hat eine Flache von
rd. 200 m2.

Der Spielplatz ist mit Scherrasen und
Ruderalgeblsch bewachsen. Der 5 bis
10 m breite Streifen mit einem Erhal-
tungsgebot weist standortgerechte Ge-
holze und ebenfalls den Bewuchs von
Ruderalgebusch auf.

Beide Flachen, welche zusammen das
Flurstiick Nr. 314/37 ergeben, sind frei

A - & von Bebauung. Die anteiligen Flachen
der Flursttcke 314/46 und 314/49 sind ebenso frei von Bebauung.

Die Plananderung sieht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets auf den Flachen eines
ehemaligen Spielplatzes vor. Durch Uberplanung der Baugrenzen der seitlich angrenzenden
Grundstucke entsteht ein durchgangiger Bauteppich.

Vorgesehen ist die Bebauung der ehemaligen Spielplatzflache mit einem Doppelwohnhaus. Die
Nutzungsziffern des allgemeinen Wohngebiets orientieren sich an dem bisher gultigen Bau-
recht fiir allgemeine Wohngebiete des Bebauungsplans Nr. 22, beinhalten jedoch beziiglich
der Art und des MaRes der baulichen Nutzung sowie der Anzahl der zuléssigen Wohneinheiten
Anpassungen an die aktuellen stadtebaulichen Ziele der Gemeinde.

Der festgesetzte Pflanzstreifen, in Abgrenzung zur Bahntrasse, bleibt bestehen. Ebenfalls be-
stehen bleiben die Festsetzungen fur die an die ehemalige Spielplatzflache grenzenden kleinen
Wohn- und Mischgebietsflachen.

Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplanen sind éffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwagen (8§ 1 (7) BauGB). Nachfolgende Be-
lange werden im Wesentlichen von der Planung berthrt.

Abb. 5 Tabellarische Ubersicht tiber die beriihrten Belange (BauGB)

Baurecht Begriff des Baurechts Ergebnis

§1(6) Nr. 1 BauGB Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar- X
beitsverhéltnisse

§1(6) Nr. 2 BauGB Wohnbedurfnisse, Schaffung sozial stabiler Bewoh- Belange nicht beriihrt
nerstrukturen

§1(6) Nr. 3 BauGB Soziale, kulturelle Bedurfnisse Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 4 BauGB Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung X

und Anpassung vorhandener Ortsteile
§1(6) Nr. 5BauGB Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes, des Orts- | Belange nicht beruihrt

bildes
§ 1 (6) Nr. 6 BauGB Belange von Kirchen, Religionsgemeinschaften Belange nicht beriihrt
§1(6) Nr. 7 BauGB Belange des Umweltschutzes (Schutzguter Menschen, X

Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima)
§1(6) Nr. 8 BauGB Belange der Wirtschaft, der Versorgung X
§1(6) Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs Belange nicht beriihrt
§1(6) Nr. 10 BauGB Belange der Verteidigung, des Zivilschutzes Belange nicht beriihrt
§1(6) Nr. 11 BauGB Belange stédtebaulicher Entwicklungskonzepte Belange nicht beriihrt

§1(6) Nr. 12 BauGB Belange der Wasserwirtschaft, des Hochwasserschutzes | Belange nicht beriihrt

Gs...
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Technische Ver-
und Entsorgung

3.1

3.2

3.3

Belange der Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung (8 1 (6) Nr. 2 BauGB)

Die Gemeinde Barf3el verzeichnet weiterhin einen Anstieg der Wohneigentumsbildung. Insbe-
sondere Flachen mit guter infrastruktureller Versorgung und N&he zum Gemeindezentrum und
zu umliegenden Arbeitsstatten sind sehr gefragt. In diese Kategorie ist das Plangebiet einzu-
ordnen. Der bisherige Spielplatz wird nicht mehr genutzt. Es wird aufgrund der demographi-
schen Entwicklung an dieser Stelle auch kein weiterer Bedarf flr einen offentlichen Spielplatz
mehr gesehen. In ndherer Umgebung sind ausreichend Flachen fur die Freizeitgestaltung von
Kindern und Jugendlichen vorhanden. Diese kdnnen gefahrlos zu Fuf? erreicht werden. Zudem
bieten die Hausgérten der groRziigig bemessenen Grundstiicke in der Nachbarschaft weitere
Optionen der Freizeitaktivitdt. Im Rahmen des Planvorhabens wird deshalb diese brachlie-
gende Flache einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Belange der Anpassung vorhandener Ortsteile (§ 1 (6) Nr. 4 BauGB)

Wie viele Gemeinden sieht sich auch die Gemeinde BarfRel vor der besonderen Aufgabe der
Weiterentwicklung und Stabilisierung der Siedlungslagen im Bestand. Die Gemeinde steht vor
der Herausforderung, die vorhandene technische und soziale Infrastruktur zu unterhalten. Die
Auslastung und Aufrechterhaltung schon vorhandener Infrastrukturen wird durch die Entwick-
lung von kleineren Wohnbauflachenentwicklungen in den einzelnen Ortsteilen von BarRel er-
moglicht.

Es ist das stadtebauliche Ziel von Barf3el, fir eine weitere, angemessene bauliche Entwicklung
der Gemeinde Sorge zu tragen und zugleich hochwertiges Wohnbauland in attraktiver Lage in
BarRel bereit zu stellen. Die Planflache liegt in einer Liicke zwischen bereits bestehenden
Wohnflachen und Mischgebietsflachen. Die neue Bauflache passt sich in Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung an die angrenzende Wohngebietszeile an und ist somit optimal in das Ortsteil-
geflige integriert.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver- und Entsorgung
(8 1 (6) Nr. 8 BauGB)

Die Erschlielfung des neuen Wohnbaugrundstticks erfolgt Giber den Wendehammer am Ende
der Graf-Luckner-Stralie. In der Stral3e sind alle technischen Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen vorhanden. Ein Anschluss des Grundstuicks ist moglich:

u Die EWE-Netz GmbH ist Leitungstrager der Stromversorgung.

u Wasserversorgung sowie Abwasserentsorgung werden von dem OOWYV ibernommen.
Die Bereitstellung ausreichender Loschwassermengen ist Giber die Leitungen des OOWV
maoglich.

u Das Grundstuick kann an das vorhandene Kanalsystem angeschlossen werden. Die Bo-
denverhéltnisse lassen, je nach Versiegelungsgrad, die Versickerung von Niederschlags-
wasser auf dem Grundstuick zu.

u Fir die Abfallentsorgung ist der Landkreis Cloppenburg zustandig. Abfallbehalter mus-
sen zur Abholung an die ErschlieBungsstrale Graf-Luckner-Stralie gestellt werden.

u Telekommunikationsleitungen werden mittlerweile von den einzelnen Anbietern direkt
verlegt und unterhalten.

Gs...
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Immissionen

Natur und Land-
schaft

34

Belange des Umweltschutzes (81 (6) Nr. 7 BauGB)

Stidlich angrenzend an den Anderungsbereich verlduft die Bahnlinie Ocholt-Sedelsberg der
Emslandischen Eisenbahn. Es verkehrt hier téglich ein Giterzug. Ansonsten wird die Strecke
gelegentlich von einer Museumseisenbahn befahren. Der uf3erst geringe Bahnverkehr auf der
Trasse Ocholt-Sedelsberg fuhrt zu keinen nutzungsrelevanten Immissionsbelastungen fir die
Anwohner.

Die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 22 wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt (§ 13a BauGB). Danach sind nicht erforderlich:

u eine Umweltprufung (8 2 (2) BauGB i.V.m § 13 (2) und (3) BauGB)),

u die Erstellung eines Umweltberichts (8 13 (3) BauGB i.V.m. § 2a BauGB),

u die Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind (§ 13 (3) BauGB),
u sowie die zusammenfassende Erklarung (8§ 13 (3) BauGB.

u Dartiber hinaus gelten gemél: § 13a(2) Nr. 4 BauGB im vorliegenden Planfall die Ein-
griffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Planung zu erwarten sind, als im Sinne
des 8 1a (3) BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass ein
Ausgleichserfordernis entfallt.

Dennoch sind die betroffenen Umweltbelange in die Abwégung einzubeziehen. Insbesondere
die Versiegelung von Boden kann sich nachteilig auf Lebensbereiche der Flora und Fauna aus-
wirken. Die wertgebenden Strukturen (Griinflache mit Baumreihen) werden jedoch weiterhin
erhalten und durch die Planung nicht veréndert. Die folgenden Tabellen stellen die 6kologi-
schen Wertigkeiten der Flachen vor und nach der Planung fest. Bilanziert wurde nach dem
Osnabrucker Kompensationsmodell.

Abb.6  Bewertung nach bestehendem Baurecht

Planung Biotoptyp Flache Wert-fak- Wertigkeit
m2 tor Punkte

Allgemeines Wohngebiet (WA):

- versiegelt (GRZ 0.4 + 50 % Uberschreitung) | OE 90 0 0

- unversiegelt (Garten) PZA 60 1,5 90

Mischgebiet (MI):

- versiegelt (GRZ 0.4 + 50 % Uberschreitung) | OE 110 0 0

- unversiegelt (Garten) PZA 70 1,5 105

Offentliche Griinflache (Spielplatz) PZA 680 1,5 1.020

Offentliche Griinflache (Pflanzerhalt) HBA 200 3 600

StraRenverkehrsflache X 210 0 0

Summe Bestand 1.420 1.815

Abb. 7 Bewertung nach geplantem Baurecht

Planung Biotoptyp Flache Wert-fak- Wertigkeit
m2 tor Punkte

Allgemeines Wohngebiet (WA):

- versiegelt (GRZ 0.4 + 50 % Uberschreitung) | OE 500 0 0

- unversiegelt (Garten) PZA 330 1,5 495

Mischgebiet (MI):

- versiegelt (GRZ 0.4 + 50 % Uberschreitung) | OE 110 0 0

- unversiegelt (Garten) PZA 70 1,5 105

Offentliche Griinflache (Pflanzerhalt) HBA 200 3 600

StraRenverkehrsflache X 210 0 0

Summe Bestand 1.420 1.200

Gs...
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Artenschutz

Landschaftshild

Klima

Altablagerungen

Art der baulichen
Nutzung

MaR der baulichen
Nutzung,
Bauweise

Abb. 8 Saldo der Bewertung vor und nach der Planung

Flachenwert
Vor dem Eingriff 1.815
Nach dem Eingriff 1.200
Saldo \ Defizit / - 615

Durch die baurechtliche Neubeordnung im Plangebiet entsteht in der Sache ein geringfigiges
Wertedefizit. Infolge der Durchfiihrung des Planverfahrens gemanR § 13a BauGB entfallt formal
ein Ausgleichserfordernis.

Mit Blick auf den speziellen Artenschutz ist davon auszugehen, dass bekannte und realistische,
mogliche Vorkommen besonders geschutzter Arten (z.B. VOgel) im Gebiet der Planung nicht
soweit entgegenstehen, dass sie undurchfiihrbar werden kénnte. Verbotstatbestdénde wurden
auch in der Vergangenheit in benachbarten Bauteppichen nicht berihrt.

Hinweise auf geschutzte Arten im Gebiet liegen nicht vor, sie sind infolge der Realnutzung auf
den Flachen auch nicht zu erwarten. Durch die Anderung werden nach aktuellem Kenntnis-
stand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande berihrt.

Der Anderungsbereich liegt zentral im Siedlungsgefiige der Gemeinde. Es ergeben sich keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Esist davon auszugehen, dass neu gebaute Wohngebaude ohnehin hohe energetische Anspri-
che erfillen. Zudem ist davon auszugehen, dass auf dem Wohnbaugrundstiick ein ortsiiblich
groRBer Garten angelegt wird, wodurch nachteilige Auswirkungen auf das Kleinklima ausge-
schlossen werden kénnen.

Altablagerungen im Plangebiet sind nicht zu erwarten. Sollten sich im Rahmen von Bauarbeiten
Hinweise ergeben, so sind diese den zustandigen Stellen zu melden.

Inhalte der Bebauungsplananderung

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stadtebaulichen Zielen und den getroffe-
nen Abwagungen der Gemeinde folgende Festsetzungen getroffen:

Die ehemalige offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz* im Flurstiick
314/37 wird als allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO) festgesetzt. Das geplante Wohn-
gebiet richtet sich hinsichtlich der Art und des Males der baulichen Nutzung nach dem angren-
zenden Wohngebieten (WA im Bebauungsplan Nr. 22). Das Wohngebiet soll sich in seiner Nut-
zung der umgebenden Nutzung als Wohnsiedlung anpassen, weshalb Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuléssig sind
(siehe textliche Festsetzung § 1).

Im stidwestlichen Anderungsbereich wird infolge der Anpassung der Baugrenzen eine kleine
Flache eines Mischgebietes (MI) tbernommen. Alle hier glltigen Nutzungsziffern (Grundfla-
chenzahl 0.4, Geschossflachenzahl 0.7 bei einer maximal II-geschossigen, offenen Bauweise)
bleiben weiterhin erhalten.

Die festgesetzten MaRe der baulichen Nutzung im allgemeinen Wohngebiet (WA) dienen der
Anpassung an die vorhandene Wohnbebauung. Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt
0.4, die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt maximal 0,7 bei einer maximal zweigeschossigen
(1), offenen Bauweise (0). Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache fiir Stellflachen und
Nebenanlagen um bis zu 50 % ist weiterhin moéglich (8 19 (4) Satz 2 BauNVO).

Die maximale Firsthohe (FH) wird mit 9,5 m festgesetzt um eine Anpassung an das vorherr-
schende Ortshild zu gewdhrleisten. Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Firsthohe gilt die
Oberkante der Graf-Luckner Stralie (siehe textliche Festsetzung § 2).

Gs...
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Baugrenze

Garagen und Ne-
benanlagen

Grinflache/
Erhaltungsgebot

Verkehrsflache

4.1

81

§2

83

Der ErdgeschossfuBboden (EGF) darf im gesamten Anderungsbereich hichstens 50 cm (iber
StralBenniveau liegen. Dies gewahrt die Einhaltung einer stadtebaulichen Héhentopologie so-
wie eine ordnungsgemaRe Oberflachenentwasserung (siehe textliche Festsetzung § 2).

Die (iberbaubare Grundstiicksflache wird im Anderungsbereich iiber Baugrenzen definiert. Die
Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 3 m parallel zu der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache der Graf Luckner Stral3e, somit kann ein offener, gut einsehbarer Strallenraum
gewahrt werden. Die Baugrenzen halten einen Abstand von 5 m zum festgesetzten 6ffentli-
chen Griinstreifen, der mit Baumen bewachsen ist und der fuir Pflegezwecke zugénglich bleiben
muss.

Ein offener StraRenraum dient der klaren Orientierbarkeit und stellt optimale Bedingungen fir
die Verkehrsabwicklung bereit. In diesem Sinne duirfen Garagen und sonstige Nebenanlagen
nicht zwischen der Baugrenze und der offentlichen Verkehrsflache der Graf-Luckner-Stralie er-
richtet werden. Hingegen durfen Garagen und Nebenanlagen zwischen Baugrenze und 6ffent-
licher Griinflache errichtet werden. (siehe textliche Festsetzung § 3).

Das Anpflanzungs- und Erhaltungsgebot von Baumen und Strauchern auf der dafur festgesetz-
ten offentlichen Grunflache bleibt erhalten.

Der an das geplante Wohngebiet angrenzende Wendehammer der Graf-Luckner-Stral3e wird
als StraRenverkehrsflache dargestellt, welches auch dem bisher gultigen Baurecht entspricht.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

Art der Nutzung

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen (8 4 (3), Nr. 1,4,5 BauNVO) auch ausnahmsweise nicht zuléssig (8§ 1
(6) Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

§2.1 Im allgemeinen Wohngebiet darf die maximale Firsthéhe (FH) 9.50 m nicht tiberschrei-
ten (8 16 (2) Nr. 4 BauNVO). Eine Uberschreitung der Gebaudehéhe durch untergeord-
nete Bauteile (Antennen, Schornsteine etc.) ist zulassig.

§ 2.2 Inallen Baugebieten darf die Oberkante des Erdgeschossfulibodens (EGF) héchstens 0.5
m Uber der Oberkante der Graf-Luckner-Stral3e liegen (8 16 (2), Nr. 4 BauNVO).

Der Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen ist die Hohe der Fahrbahnoberkante der Graf-
Luckner-StraRe, gemessen in der Mitte der Fahrbahn und in der Mitte des Geb&udes (8 18 (1)
BauNVO).

Garagen und Nebenanlagen

Zwischen der straBenseitigen Baugrenze und der Stralienbegrenzungslinie der 6ffentlichen
Verkehrsflache dirfen Nebenanlagen in Form von Geb&uden (gemaR § 14 BauNVO), Garagen
und Carports (gemaR § 12 BauNVO) nicht errichtet werden.

Die Errichtung von Nebenanlagen in Form von Gebduden (gemaR § 14 BauNVO), Garagen und
Carports (gemaR § 12 BauNVO) ist auf der nicht Gberbaubaren Flache des Flurstticks 314/37,
welche an die 6ffentliche Grunflache grenzt, zul&ssig.
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Rechtsgrund-lagen

Nachrichtliche
Ubernahmen

Hinweise

Stadtebauliche
Ubersichtsdaten

Zeitlicher Uber-
blick

5

Rechtliche Grundlagen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

10von 11

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479) sowie Anderung durch Art. 2 des Gesetzes vom

11.6.2013 (BGBI. I S. 1548)

Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2

des Gesetzes vom 22.7.2011 (BGBI. | S. 1509);

Die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der jeweils gultigen Fassung

- Nicht vorhanden -

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Alt-
standorte zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen. Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem Kenntnisstand keine Ver-
dachtsflache vorhanden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auf-
fallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) angeschnitten werden, sind diese gemal? 8 14 Abs. 1 Nieders. Denkmalschutzge-
setz (NDSchG) meldepflichtig und miissen der archaologischen Denkmalpflege des Land-
kreises Cloppenburg unverziglich angezeigt werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 22 , Elisabethfehn (Anker-
stralRe)“ wird der bisher rechtsgiiltige Bebauungsplan inkl. der 1. Anderung im Geltungs-

bereich der 2. Anderung aufgehoben.

Ubersichtsdaten / Durchfiihrung / Verfahrensvermerke

Flache GroRe
Allgemeines Wohngebiet (WA) 830 m?
Mischgebiet (MI) 180 m2
Offentliche Griinflache (Pflanzerhalt) 200 m2
StraRenverkehrsflache 210 m?
Gesamt 1.420 m?
Datum Verfahrensschritt Grundlage
15.09.2014 Aufstellungsbeschluss (VA) §2 (1) BauGB

- entfallt - Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 (1) BauGB

- entfallt - Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3(1) BauGB
19.03.2015- einschl. Offentliche Auslegung des Planes § 3(2) BauGB
20.04.2015

19.03.2015- einschl. Behordenbeteiligung § 4 (2) BauGB
20.04.2015

17.06.2015 Satzungsbeschluss §10(1) BauGB
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Durchfiihrung der Die Flurstlicke 314/17 (Spielplatz und Griinflache) sowie das angrenzende Flurstiick 314/49

Planung (Mischgebiet) befinden sich im Besitz des Vorhabentragers. Die ErschlieBung, sowie die tech-
nische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert. Realisierungshemmnisse sind flr das
Planvorhaben nicht ersichtlich.

ﬁiffat';lfel? im Die vorstehende textliche Begriindung gehért zum Inhalt des Bebauungsplanes, sie hat aber
erole keinen rechtsverbindlichen Charakter. Ausweisungen und Festsetzungen enthélt nur der Plan.
Sie sind dort durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Im Auftrag der Gemeinde BarRel ausgearbeitet von:
P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg

117} -
Oldenburg, den 04.08.2015 i 4 A b{{""_

br. Ulrike Schneider

Gemeinde BarfRel, den 27.03.2025 Anhuth / Burgermeister
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