Gemeinde Hesel

Bebauungsplan Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststralie”

PRAAMBEL UND AUSFERTIGUNG

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Satz 1 Nr. 2 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) sowie § 84 (3) Nr. 1, 3 & 6 der Nieder-
sachsischen Bauordnung (NBauO) in den jeweils aktuellen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Hesel den
Bebauungsplan Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststral’e", bestehend aus der Planzeichnung und der
Begrindung, als Satzung am .................... beschlossen.
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VERFAHRENSVERMERKE

PLANUNTERLAGE

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

© 2025 Q LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Aurich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (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 mdglich.

(Siegel)

Dipl- Ing. Dirk Beening
(Offentlich bestellter Vermessungsingenieur)

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. HE 7 "Wohngebiet an der PoststralRe" wurde ausgearbeitet vom
Planungsburo Diekmann *« Mosebach & Partner.

Rastede, .....ccccvvevevenn.

Unterschrift
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am .................... die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
HE 7 "Wohngebiet an der Poststrafe" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am .................... ortsublich bekannt gemacht worden.
HESel, oo,

Blrgermeister
VEROFFENTLICHUNG
Der Rat der Gemeinde Hesel hat in seiner Sitzung am .................... nach Erbrterung dem Bebauungsplan Nr. HE

7 "Wohngebiet an der PoststraRe" und der Begriindung zugestimmt und die Verdéffentlichung gem. § 3 (2) BauGB
beschlossen. Die Internetadresse, unter der die Bebauungsplananderung und die Begrindung eingesehen

werden konnten, und die Dauer der Verdéffentlichungsfrist wurden am .................. offentlich bekanntgemacht. Der
Entwurf der Bebauungsplananderung und die Begriindung waren vom .................... bis zum ......c....oces gem. §
3 (2) BauGB im Internet einsehbar. Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 (2) BauGB erfolgte mit Schreiben vom .................. in der Zeit vom .................. bis zum
HESEI, oo

Blrgermeister
SATZUNGSBESCHLUSS
Der Rat der Gemeinde Hesel hat den Bebauungsplan Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststrafe" nach Prifung
der Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am ................. gem. § 10 BauGB als Satzung
beschlossen. Die Begriindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beigeftigt.
HESEl, i

Blrgermeister
INKRAFTTRETEN
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststrale" ist gem. § 10 (3)
BauGB am ..........cc........ im Amtsblatt bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. HE 7 "Wohngebiet an
der PoststralRe" ist damitam .................... rechtsverbindlich geworden.
HESEI, v s

Blrgermeister

‘= I 7 /: ( E a GRz 0,4
@ “ DD o a WA 3 CP E [ \ -1 o
“ GRZ 04 D | FH<14,00 m
) o ® KaStanienStraBe é ~
Q | | —— T y | o
: TH<4,50m [ < R ~
" FH<9,50m D% % : .| WAz
GRZ 0,4
I o
TH<6,00 m
FH<10,50 m
M1:1000
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 10. Innerhalb der festgestezten Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und 8. Die folgenden DIN Vorschriften

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 4) sind die unter § 4 (2) Nr. 2 & 3 BauNVO genannten
allgemein zuldssigen Nutzungen ,nicht stérende Handwerksbetriebe“ und ,Anlagen fur sportliche Zwecke*
nicht zulassig (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO).

2. In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 4) gem. § 4 BauNVO sind die unter § 4 (3) BauNVO
genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 3 bis 5 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem.

§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

3. Innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - WA 4) gem. § 4 BauNVO gelten fir Gebaude
folgende Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO):

oberer Bezugspunkt:
unterer Bezugspunkt:

Oberkante der baulichen Anlage

StraRenoberkante der Fahrbahnmitte der nachsten ErschlieSungsstralie

4. Innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flachen sind als MalRnahme zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB jeweils
Larmschutzeinrichtungen mit einer Hohe der Schirmkante von mindestens 6 m Uber Oberkante der B 72 zu

errichten.

5. Innerhalb des Plangebietes sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d.
BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB bauliche MalRnahmen zur Umsetzung der Anforderungen an das
gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mall R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 fir schutzbedurftige
Raume gem. DIN 4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 durchzufiihren.

Die malgeblichen AuRenldrmpegel sind der Planzeichnung zu entnehmen. Das gesamte bewertete
Bau-Schallddmm-Mall R'w,ges zum Schutz der Innenrdume, in Abhangigkeit von dem mafgeblichen

AuRenlarmpegel La gem. DIN 4109 - 2:2018 - 01, ist der nachfolgenden Auflistung zu entnehmen.

. Erforderliches bewertetes gesamtes Bau-Schalldimm - MaR
Auﬂrrﬁg?:\:tzgﬂa ' R'w,ges der guﬁenbauteile in dB
a= Aufenthaltsrdaume in Wohnungen Blirordume
55 30 30
60 30 30
65 35 30
70 40 35
75 45 40

Die aufgefuhrten bewerteten Bau-Schalldamm-MalRe R’ s dirfen vom Luftschalldamm-Mal der gesamten
AuRenbauteile (inkl. Fenstern und ggf. Liftungssystemen) eines schutzbediirftigen Raumes nach DIN 4109
nicht unterschritten werden. Auf den larmabgewandten Seiten kann ein um 5 dB(A) verringerter
AuRenlarmpegel - ein Larmpegelbereich weniger - in Ansatz gebracht werden.

6. Als MalRnahme zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB ist in zuklnftigen besonders schutzbedirftigen Raumen (Schlafraume/Kinderzimmer) zur Nachtzeit
zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender

Belluftung zur gewahrleisten.

Hierzu sind die Fenster der schutzbedlrftigen Wohnrdume auf der

larmabgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ sind schutzbediirftige Wohnraume zur Einhaltung
des erforderlichen Schalldruckpegels bei ausreichender Bellftung mit schallgedammten Liftungssystemen

auszustatten. Die Dimensionierung solcher LUftungssysteme

festzulegen und zu detaillieren.

ist im Zuge der Ausflhrungsplanung

7. Als MaRRnahme zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24
BauGB sind AuRenwohnbereiche im Obergeschoss (Balkone) der stral3enseitigen Bebauung nur auf der zu
der Larmquelle abgewandten Gebaudeseite zulassig. Alternativ sind sie zuldssig, wenn durch geeignete
bauliche MaRnahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten, Schallschutzwande) die Einhaltung eines
AuRenlarmpegels von 55 dB(A) sichergestellt werden kann.

8. Der Nachweis zur Einhaltung der Anforderungen an die Schalldammmale, der Wohnraum-Innenpegel bzw.
der Aulienpegel bei Aulenwohnbereichen ist bei Neubauten oder Umbauten, die einem Neubau
gleichkommen, im Zulassungsverfahren zu fihren. Der ausreichende Larmschutz ist im Einzelfall durch einen
Sachverstandigen nachzuweisen.

9. Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind Gehdlzanpflanzungen mit standortgerechten, heimischen Strauchern (z. B.
Moorbirke, Stieleiche, Salweide, Erle, Ohrweide, Korbweide, Traubenkirsche, Eberesche, Faulbaum,
Holunder, Hartriegel) vorzunehmen und auf Dauer zu erhalten. Die Anpflanzungen sind lochversetzt mit
einem Reihenabstand von max. 1,00 m und einem Pflanzabstand von ebenfalls max. 1,00 m vorzunehmen.
Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MalRnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufiihren. Ein abschnittsweiser Rickschnitt auf maximal jeweils einem Drittel der Heckenlénge ist alle 5
Jahre zulassig. Abgange oder Beseitigungen sind durch gleichwertige Neuanpflanzungen an gleicher Stelle

zu ersetzen. Die Errichtung von Zaunen und Nebenanlagen innerhalb dieser Flachen ist unzulassig.

sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind Gehdlze und
Straucher auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Sofern noch keine Gehdlze und Straucher vorhanden
sind, sind die Flachen mit ausschliefllich standortgerechten Laubbdumen und Strduchern zu
bepflanzen (z. B. Moorbirke, Stieleiche, Salweide, Erle, Ohrweide, Korbweide, Traubenkirsche,
Eberesche, Faulbaum, Holunder, Hartriegel) und auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Die Geholze
sind als Heister, 2x verpflanzt, mit einer Hoéhe von min. 125 cm zu pflanzen. Abgénge oder
Beseitigungen sind durch gleichwertige Neuanpflanzungen an gleicher Stelle zu ersetzen. Die
Errichtung von Zdunen und Nebenanlagen innerhalb dieser Flachen ist unzulassig.

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHME

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und friihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kéonnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. §§ 13 und 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreises Leer oder
dem dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Landschaft, Hafenstr. 11 in Aurich, Tel.: 04941/1799
-32, unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. firr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen und
Bodenverunreinigungen zutage treten, so ist unverzliglich die untere Bodenschutzbehérde des
Landkreises Leer zu benachrichtigen.

3. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfausten, Minen etc.) gefunden
werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizeidienststelle, dem Ordnungsamt oder dem
Landesamt fiur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion
Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) - direkt zu melden.

4. Sofern es im Rahmen der Bautadtigkeiten zu Kontaminationen des Bodens kommt, ist die untere
Bodenschutzbehoérde des Landkreises Leer unverziglich zu informieren.

5. Anfallende Abfélle unterliegen den Anforderungen des Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung
Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Leer in der jeweils giltigen Fassung. Abfélle sind einer
Verwertung (vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfiir getrennt zu halten. Nicht kontaminiertes
Bodenmaterial und andere naturlich vorkommende Materialien, die bei Bauarbeiten ausgehoben wurden,
kénnen unverandert an dem Ort, an dem sie ausgehoben wurden, fir Bauzwecke wieder verwendet
werden. Verwertungsmalinahmen, wie z.B. Flachenauffiillungen auferhalb des Baugrundstiickes,
Errichtung von Larmschutzwallen usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach
Bau-, Wasser- und Naturschutzrecht). Sofern mineralische Abfalle (Recyclingschotter und
Bodenmaterial) fir geplante Verfullungen oder Versiegelungen zum Einsatz kommen sollen, gelten die
Anforderungen der LAGA M 20 (Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 "Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen").

6. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlieBen (siehe auch §§ 39 und 44 BNatSchG),
sind die Baufeldfreimachung, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie vergleichbare MalRnahmen nur
aulderhalb der allgemeinen Brut-, Setz- und Aufzuchtzeit der Voégel (01. Marz — 15. Juli) durchzufiihren.
Rodungs- und sonstige Gehdlzarbeiten sowie Abrissarbeiten sind zum Schutz der Fledermause und
Gehdlz- bzw. Hohlenbriter nicht in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September durchzufiihren. Eine
Ausnahme davon ist nach Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde mdglich. Zur Vermeidung von
Verstoflen gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen sind ganzjahrig unmittelbar vor den
Baumfallarbeiten die Baume durch eine sachkundige Person auf das Vorkommen besonders
geschutzter Arten, insbesondere auf die Bedeutung fir hohlenbewohnende Vogelarten, flir Geholzbriiter
sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Vorhandene Gebaude sind vor der
Durchfihrung von SanierungsmafRhahmen bzw. Abrissarbeiten durch eine sachkundige Person auf
Fledermausvorkommen sowie auf Vogelniststatten zu Uberprifen. Werden besetzte Vogelnester,
Baumhohlen oder Fledermause festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Leer abzustimmen. Zur Vermeidung
erheblicher Stérungen potentiell vorhandener Quartiere ist auf eine starke nachtliche Beleuchtung der
Baustellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Uber das normale Maf} der Beleuchtung der
Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen versiegelten Flachen hinausgehen. Die
Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,insekten-freundlichen“ Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen).
Punktuelle Beleuch- tungskonzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahit
werden. Umfang und Ergebnis der biologischen Baubegleitung sind in einem Kurzbericht/Protokoll
nachzuweisen. Im Falle der Beseitigung von Fledermaushéhlen oder Nisthdhlen sind im raumlichen
Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquartiere einzurichten. Anzahl und Gestaltung der
Késten richten sich nach Art und Umfang der nachgewiesenen Quartiernutzung.

10.

11.

DIN 18005 inkl. Beiblatt 1 ,Schallschutz im Stadtebau — Grundlagen und Hinweise fiir die
Planung®, Juli 2023; DIN 18005 Beiblatt 1, ,Schalltechnische Orientierungswerte flr
stadtebauliche Planung®, Juli 2023, Berlin, Beuth Verlag GmbH

DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1, Mindestanforderungen®, Januar 2018, Beuth
Verlag GmbH

DIN 18920 "Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen, Pflanzbestianden
und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen", Juli 2014, Berlin, Beuth Verlag GmbH sind
beim Bauamt der Samtgemeinde Hesel einzusehen.

Es ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189) geandert worden
ist, anzuwenden.

Es ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahr 1990 in der Fassung vom 13. Mai 2017,
bekannt gemacht am 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176) geandert worden ist, anzuwenden.

Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist, anzuwenden.

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststralle" ist
gem. § 215 BauGB die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. HE 7
"Wohngebiet an der Poststral’e" und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Blrgermeister

BEGLAUBIGUNG

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes Nr. HE 7 "Wohngebiet an der Poststraf3e" stimmt mit der Urschrift
Uberein.

Blrgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)

2. MaR der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl (GRZ), z.B. 0,4
Il maximal zulassige Vollgeschosse, z.B.

TH < 6,00 m maximal zulassige Traufhdhe (TH), z. B. 6,00 m

FH < 10,50 m maximal zulassige Firsthéhe (FH), z. B. 10,50 m

3. Bauweise, Baugrenzen

o offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung

F+R FulR- und Radweg

FuBweg

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

RRB Flachen fir die Abwasserbeseitigung, hier: Regenriickhaltebecken

6. Griinflachen

Offentliche Griinflachen

W] Spielplatz

Private Griinflachen

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

8 00 08 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
00000 sonstigen Bepflanzungen

o0 000 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
o0 ¢ 00 Erhaltung von Baumen und Strauchern

8. Sonstige Planzeichen

Flachen fir MaRnahmen zum Schutz gegen schadlichen Umwelteinwirkungen (hier:
Larmschutzwall, Hohe = 6 m)

E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
—o—o o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

9. Informelle Darstellungen

:

J Mafigeblicher AuRenlarmpegel gem. DIN 4109

Gemeinde Hesel
Landkreis Leer

Bebauungsplan Nr. HE 7
"Wohngebiet an der PoststraRe"

Ubersichtsplan unmalistablich
WMS TopPlusOpen - Auszug aus den
Geobasisdaten des Bundesamtes
fir Kartographie und
Geodasie (BKG)
©2023
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Diekmann - Mosehach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement

26180 Rastede Oldenburger Str. 86 Tel. (04402) 977930-0 www.diekmann-mosebach.de




