1 Textliche Festsetzungen (gem. § 9 (1) BauGB, BauNVO 2017)

11 Grundflachenzahl
Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflaichenzahl im Sinne von § 19 (4) Satz 2
BauNVO ist im WA 2 nicht zuldssig.

1.2 Zahl der Wohnungen
Im aligemeinen Wohngebiet (WA) sind im WA 2 und im WA 3 je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushalfte maximal zwei Wohnungen zulassig.

13 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind zwischen Strallenbegrenzungslinie und
strallen- seitiger Baugrenze Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zulassig. Auf den ubrigen
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind die 0. g. Anlagen zulassig.

1.4 Hoéhe baulicher Anlagen
Bezugspunkt fir die festgesetzten Héhen ist die Oberkante der Fahrbahn der
nachstgelegenen ErschlieBungsstrale in der Mitte vor dem jeweiligen Baukérper.

Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses (Sockelhéhe SH) darf
maximal 0,40 m Gber dem Bezugspunkt liegen.

Die héchstzuldssige Traufhéhe betrdagt 7,00 m Gber dem Bezugspunkt. Unter Traufhéhe ist
die Schnittkante zwischen den AuRenflichen des aufgehenden Mauerwerkes und der
Dachhaut zu verstehen.

Die héchstzulassige Firsthéhe fiir Dacher betragt 9,50 m tGiber dem Bezugspunkt.
Fir Flachdacher (ohne nennenswerte Dachneigung) betrégt die maximale Gebadudehéhe
7,00 m und fiir Pultdacher (einseitig geneigt) 8,00 m liber dem Bezugspunkt.

1.5 Verkehrsldrmschutz
Das Plangebiet ist durch den Verkehrslarm der Bahnhofstralle (K 317) belastet.

Unter Beriicksichtigung eines Korrekturwertes von +3 dB(A), sowie eines Aufschlags von 10
dB(A) auf den maRgeblichen Nachtwert, ist der Bereich mit einem Abstand von bis zu 14 m
zur Fahrbahnmitte der K 317 dem Larmpegelbereich Il (LPB I1l) zuzuordnen.

Die tibrigen Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb der Ladrmpegelbereiche I-1l der
DIN 4109.

Erforderliches bewertetes gesamtes
Bau-Schallddmm-MaR R’ der AuRBenbauteile in dB

MaRgeblicher AuBenlarmpegel

(MALP) L in dB(A) wges

(Larmpegelbereich - LPB) Aufenthaltsraume in
Wohnungen Birordaume und Ahnliches
55 und 60 (LPB | und II) 30 30
65 (LPB llI) 35 30

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaR DIN 4109-1,
Gleichung 6 Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe der
AuBenbauteile R’ , ;. von schutzbedirftigen Raumen

. Die in der Tabelle aufgefiihrten Bau-Schalldamm-MaRe dirfen vom
Bau-Schallddmm-MaR der gesamten AuRenbauteile (inkl. Fenster und
Laftungssystem) eines schutzbedirftigen Raumes nach DIN 4109-1 nicht
unterschritten werden.

. Schlafraume, deren Beliiftungsfenster in einem larmbelasteten Bereich mit einem
Beurteilungspegel von nachts tiber 45 dB(A) liegen sind mit schallgedammten
Luftungssystemen so auszustatten, dass ein Beurteilungspegel von nachts 30 dB(A)
im Rauminneren nicht Gberschritten wird.

. Schiitzenswerte AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, Loggien und Balkone, sind auf
der larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen oder durch geeignete bauliche
MaRnahmen zu schiitzen, um eine Einhaltung des entsprechenden
Orientierungswertes der DIN 18005 fiir den Tagzeitraum von 55 dB(A) im WA-Gebiet
zu gewabhrleisten.

Abweichungen von den oben genannten Regelungen sind zuldssig, wenn der ausreichende
Larmschutz, z. B. durch Gebaudeabschirmung, im Einzelfall gem. DIN 4109 nachgewiesen
werden kann.

1.6 Griinordnerische Festsetzungen (gemaR § 9 (1) i. V. m. § 1a BauGB)

1.6.1 Baugrundstiicke

Je Baugrundstiick ist mindestens ein hochstdmmiger heimischer Laubbaum, ein
regionaltypischer hoch- stammiger Obstbaum oder mindestens 5 heimische Straucher zu
setzen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehélze sind durch entsprechende
Neuanpflanzungen zu ersetzen.

1.6.2 Flédchen fiir die Landschaftseinbindung
Innerhalb der Flachen fiir die Landschaftseinbindung sind Hecken aus standortgerechten
heimischen Laubgehdlzen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

1.6.3 Private Griinfliche (PG) "Raumstreifen”
Die private Griinfliche (PG) "Raumstreifen” ist extensiv durch maximal eine Mahd pro Jahr zu
pflegen.

1.6.4 Private Griinfliche (PG) "Baumreihe"

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflichen (PG) mit der Zweckbestimmung
"Baumreihe" sind die vorhandenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind
zeitnah durch entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen.

1.6.5 Private Griinfliche (PG) "Fliche zum Anpflanzen und Erhalten von Bdumen
und Strauchern”

Auf der privaten Griinfliche (PG) mit der Zweckbestimmung "Flache zum Anpflanzen und
Erhalten von Baumen und Strauchern sind die vorhandenen Gehdlze zu erhalten. Die
gehdélzfreien Flachen sind mit heimischen Gehélzen zu bepflanzen. Es sind mindestens 4
Arten zu verwenden, wobei der Mindestanteil je Art 10 % betrégt. Als Anfangspflanzung ist
auf den gehélzfreien Flachen je 1,5 m? eine Pflanze zu setzen. Abgangige Gehdlze sind
zeitnah durch entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen.

2 Ortliche Bauvorschriften (gemag § 84 (3) NBauO)

21 Einfriedung

Vorgérten dirfen zu éffentlichen Verkehrsflichen hin nur mit Einfriedungen in einer Héhe von
maximal 1,00 m iber Oberkante fertiger Fahrbahnachse begrenzt werden. Als Vorgarten gilt
die Flache zwischen StralRenbegrenzungslinie und straBen- zugewandter Baugrenze.

Ausnahmsweise kdnnen Einfriedungen der Vorgarten als Sichtschutz fiir Hausgéarten bis zu
einer Hohe von 1,80 m ilber Oberkante fertiger Fahrbahnachse zugelassen werden.

Bei Einfriedungen von Eckgrundstiicken sind die Sichtdreiecke bei Stral3en- einmiindungen
und Kreuzungen einzuhalten. Sichtbehindernde Anlagen aller Art (u. a. Anpflanzungen und
bauliche Anlagen) sind in diesem Bereich nur bis zu einer maximalen Héhe von 0,80 m
zulassig.

2.2 Gartengestaltung

Die nicht iilberbauten Flachen der Baugrundstiicke miissen gemaf § 9 Abs. 2 NBauO als
Griinflichen gestaltet werden. Stein- bzw. Schotterbeete sind nur zuldssig, soweit ihre Flache
zusammen mit allen baulichen Anlagen die zuldssige Grundflache im WA 2 von 40 %
(entspricht GRZ 0,4) und im WA 1 sowie WA 3 von 60 % (entspricht der GRZ von 0,4 plus

50 % fiir Nebenanlagen) des jeweiligen Baugrundstiickes nicht Giberschreitet.
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Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Gemeinde Wettrup diesen
Bebauungsplan Nr. 6 "Liinnenkamp”, bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den folgenden &rtlichen Bauvorschriften,
als Satzung beschlossen. 7

19. JAN, 2026

Bilrgermeister/

]
Verfahrensvermerke

Der Rat der Gemeinde Wettrup hat in seiner Sitzung am 22.12.2022 u. 11.07.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6 "Liinnenkamp" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit giltigen Fassung
am 13.12.2023 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Wettrup, den .......1.9. JAN. 2076..

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch Zi
nbH

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller
Raddeweg 7 , 49757 Werlte , Tel.: 05951 - 95 10 12
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Der Rat der Gemeinde Wettrup hat in seiner Sitzung am 06.08.2024 dem Entwurf

des Bebauungsplanes und der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht zugestimmt und
und die Veréffentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche Auslegung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Verdffentlichung im Internet und der éffentlichen Auslegung wurden
am 28.04.2025 ortsiiblich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das
Internet eingestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung einschlieBlich Umweltbericht
wurden vom 13.05.2025 bis 16.06.2025 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB im Vi
Internet veréffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde éffentlich ausgylegt.

M” 0 e

Bilrgermeister f

Wettrup, den ........J.5. JAN, 2076.

Der Rat der Gemeinde Wettrup hat in seiner Sitzung am .................... deg'n geand
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung einschlieBlich Umwe
zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung gemaR § 4 a Ab uGB beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wi
cenrneeeeeeneaenennneennnnneenes. G€lEGENDeit zur Stell me gegeben.

Wettrup, den .....................

Biirgermeister

23 Freileitungen

Leitungen, z. B. zur Stromversorgung oder zur Telekommunikation sind grundsatzlich
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind, ausgenommen wéahrend der Bauzeit, nicht
zuldssig.

24 Oberflachenwasser

Das auf den privaten Baugrundstiicken anfallende Oberflichenwasser ist auf den jeweiligen
Grundstiicken

zu versickern. Eine Nutzung als Brauchwasser ist zulassig.

Durch geeignete MaRnahmen (z. B. Drainrinne / Einldufe) ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser von den Privatflachen in den éffentlichen Verkehrsraum abflieRen kann.

3 Hinweise

3.1 Bodendenkmale

Aufgrund des hohen archaologischen Potenzials am Vorhabenstandort ist eine Begleitung des
Oberbodenabtrags durch einen Sachverstandigen/Beauftragten der Archaologie (Bagger mit
groBer Raumschaufel ohne Zahne) erforderlich. Das weitere Vorgehen sowie Umfang und
Dauer ggf. weiterer archaologischer Arbeiten sind von der Befundsituation abhangig.

Erst nach Abschluss aller archdologischen Arbeiten kann die betroffene Flache von der Unteren
Denkmalschutzbehérde zur Bebauung freigegeben werden. Die dafiir anfallenden Kosten und
evil. etwaige Grabungskosten sind durch den Verursacher zu tragen. Zur Abstimmung des
weiteren Vorgehens muss sich der Vorhabentrager daher frithzeitig (6 bis 8 Wochen vor
Baubeginn) mit der archédologischen Denkmal-pflege in Verbindung setzen. Sie erreichen die
Untere Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Emsland unter folgender Rufnummer: (05931)
5970 - 112 oder (05931) 6605.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese unverziiglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde oder
einem Beauftragten fiir die archdologische Denkmalpflege anzuzeigen (§ 14 Abs. 1 NDSchG).

Bodenfunde und Fundstellen sind bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet (§ 14 Abs. 2 NDSchG).

3.2 Baudenkmale

In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet befindet sich die Gruppe baulicher Anlagen
,Hofanlage Bahnhofstrale 9" mit dem Wohn-/Wirtschaftsgebaude sowie der Scheune als
dazugehoérigem Nebengebaude.

Diese Gebaude sind vom Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege in die Liste der
Kulturdenkmale des Landkreises Emsland aufgenommen worden und unterliegen den
Bestimmungen des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG). Gem. § 8 NDSchG
durfen Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals ,nicht errichtet, gedndert oder beseitigt
werden, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals beeintrachtigt wird. Bauliche
Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals sind auch so zu gestalten und instand zu halten,
dass eine solche Beeintrachtigung nicht eintritt.

Die Beurteilung, ob eine Beeintrachtigung eines Baudenkmals vorliegt, obliegt der Unteren
Denkmalschutzbehérde und wird im Einzelfall im Baugenehmigungs- oder denkmalrechtlichen
Verfahren geprift. Da eine Bebauung fiir das Baudenkmal eine Beeintrachtigung darstellen
kann, ist die Untere Denkmalschutzbehdérde rechtzeitig im Baugenehmigungs- bzw.
denkmalrechtlichen Verfahren zu beteiligen.

3.3 Artenschutz

Die Herrichtung des Baufelds darf nur auBerhalb der Brutzeit der auftretenden bodenbriitender
Vogelarten, d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 31. Juli erfolgen. Ist ein Einhalten der
Bauzeitenbeschrankung nicht méglich, ist vor Baufeldradumung die geplante Baufldche durch
geeignetes Fachpersonal auf potenzielle Nester hin zu tberpriifen. Sollten sich keine
Brutstatten im Baufeld befinden, so ist die Herrichtung des Baufeldes gestattet.

Evtl. notwendige Fall- und Rodungsarbeiten diirfen nicht in der Zeit vom 1. Méarz bis 30.
September durch- gefilthrt werden. Ein eventuell notwendiger Gehélzeinschlag ist auf das
unbedingt erforderliche MaR zu reduzieren, um potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zu
erhalten.

Geholze mit einem Brusthéhendurchmesser iiber 20 cm sind bei einer Fallung unmittelbar vor
der MaBnahme durch fledermauskundiges Personal auf eine Besetzung durch Fledermause zu
Uberpriifen. Sind keine besetzten Quartiere vorhanden, kann die Rodung erfolgen.

3.4 Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse, Normen oder
Richtlinien), kdnnen bei der Samtgemeinde Lengerich (MittelstralBe 15, 49838 Lengerich)
eingesehen werden.

3.5 Sichtdreiecke
# Die dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung und
- Bepflanzung mit einer H6he von 0,80 m bis 2,50 m {iber der Fahrbahn freizuhalten
(Baume, Lichtsignale und dhnliches kdnnen zugelassen werden).

e e —

4 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Bauverbotszone
_~ _+ _, 20 m-Bauverbotszone gemaR § 24 (1) NStrG, gemessen vom &uBeren Rand der
befestigten, fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn.

4.2 Baubeschrankungszone

40 m-Baubeschrénkungszone gemal § 24 (2) NStrG, gemessen vom &duleren
Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn.

4.3 Gewasserrandstreifen gemaR § 38 Abs. 3 WHG

Entlang des Wasserzuges ist ein Gewasserrandstreifen in einer Breite von 5,0 m
ab der Béschungsoberkante von jeglicher Anpflanzung, Einzdunung und
Bodenablagerung freizuhalten.

Der Rat der Gemeinde Wettrup hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 16.10.2025 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung einschlieflich Umweltbericht beschlossen.i,/’

Wettrup, den .....1.9..JAN. 2026...

Sap-.,l tndle Lerecich . -y
Im Amisblatt Geeeo Lot EarSori2ist gemdt § 10 Abs, 3 BauGB arh .33 1. 202,

bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde Wettrup diesen Bebauungsplan Nr. 6
"Linnenkamp" beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 6 in Kraft.
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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal Planzeichenverordnung 1990 und der Baunutzungsverordnung 2017

WA 1
WA 2
WA 3

Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeine Wohngebiete

0,4 GRZ Grundfiachenzahl
| 5 4
SH=040m SH

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens als
Hochstmal (Sockelhdhe)

Traufhéhe als Hochstmal

FH=950m FH Firsthéhe als HéchstmaR

H=700m H Gebéudehdhe als HochstmalR (fiir Flach- und Pultdach)
(0] Offene Bauweise

TH=700m TH

Aﬁl nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Baugrenze

StraRenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
= FuB- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Private Griinflichen (PG)
Zweckbestimmungen:
"Baumreihe”, "Raumstreifen"”, "Flache zum Anpflanzen und
Erhalten von Baumen und Strauchern"

©eoe Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen und Erhalten von
o e o e° Baumen und Strauchern gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
Umgrenzung von Flachen fiir die Landschaftseinbindung
L Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
o000 oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Abgrenzung der Larmpegelbereiche Il und Il (LPB II, LPB IlI)

Flllschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Geschossflachenzahl

Baumassenzahl | Grundflachenzahl

Bauweise

Sockelhdhe (SH)
Traufhéhe (TH)
Firsthéhe (FH)

Héhe baulicher Anlagen (H)

Zahl der Voligeschosse

UBERSICHTSKARTE Mal3stab 1 : 5000

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemaR § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegeniber
der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung, 2023,
LGLN, Regionaldirektion Osnabriick-Meppen

Landkreis Emsland
Gemeinde:
Gemarkung:

Wettrup Flur: 7
Wettrup Malstab 1:500

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach.

(Stand Oktober 2023).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

2 8 Nov. 2025

Lingen (Ems), den ...0. 0L ...

ObVerm.-Ing. lliguth und lliguth-K:

Geschiftsbuch Nr. 23 /6118
(Bitte bei Rickfragen angeben)

Bahnhofstralle 11
49838 Wettrup

Bebauungsplan Nr. 6
" Lunnenkamp "

Mit 6rtlichen Bauvorschriften
URSCHRIFT
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