Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) ), des § 84 Abs. 3 der Nieder-
sachsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niederséchsisches Kommunalverfas-
sungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Filsum diesen Bebauungsplan Nr. 20 ,Hankenhof*, bestehend
aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nebenstehen-
den drtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.
Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Filsum, den ...........................

Es gilt die BauNVO 1990 in der
Fassung vom 13.05.2017;
bekannt gemacht am 21.11.2017

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Mafistab: 1 : 1.000

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

© 2019 “ LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Auirich

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StralBen, Wege und 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.

Landesamt fuir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Aurich

- Katasteramt Leer -

Katasteramt Leer

Planverfasser

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

Oldenburg, den .............ccooooe .

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Filsum hat in seiner Sitzungam ........................... die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 20 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am
............................ ortsuiblich bekannt gemacht.

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Filsum hat in seiner Sitzung am ........................... dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am .............c...ceeeeee. ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 20 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom .......................... bis . ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Filsum, den .............c..coooen.

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Filsum hat den Bebauungsplan Nr. 20 nach Prifung der Stellungnahmen ge-
maR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am .................ccoe als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begrindung beschlossen.

Filsum,den ............................
Blrgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Filsum ist gemaR § 10 (3) BauGB am ............................ orts-
tblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 20 ist damit am ....................c.. in Kraft
getreten.
Filsum, den ............................

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 20 ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 20 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Filsum, den ............................

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Filsum, den ............c....coooo..l.

GEMEINDE FILSUM
Der Blrgermeister

T

51

g\

49

—

SO

05| o
FH (1) | FH (1)
=11m|[=9m

WA

0,3

a

FH=<

10m

4 Gmind.=600m2

44

IFriedhof
>
1
1
®
N
3
29 <
8
[75]
(@]
)
| ——
0 10 20 30 40 50

=

41
2

0

46

Gemarkung Filsum
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2019 Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen

Nutzung

Ferienwohnen

Allgemeines Wohngebiet

Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: TierReha mit Wohnen und

2. MaR der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzanhl

| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal®

FH=11m Héhe baulicher Anlagen als Hochstmaly FH = Firsthéhe
Cégﬂ(r;d.: GrundstlicksgréRe als Mindeststman G = Grundstiicksgrofie
m2
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise
o] offene Bauweise
éi nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig
=== Baugrenze
m/’— Uberbaubare Flache
—— nicht Gberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflachen
Strallenbegrenzungslinie
9. Griinflachen
Private Grinflachen
Zweckbestimmung: Freizeit- und Bewegungsflache
RS Zweckbestimmung: Raumstreifen

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-

schutz und die Regelung des Wasserabflusses

.

Umgrenzung von Flachen flir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

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

L] Umgrenzung von Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

= H Entwicklung von Natur und Landschaft

ITTTT

80000008 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

© 9 Bepflanzungen

oJoJeoJo)ooXoXo

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

15. Sonstige Planzeichen
GFL ; : i
3 o e mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der
Db Regenwasserentsorgung
e—e—e—e-e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Kennzeichnung der Anderungen

Bereiche fur notwendige abfallrechtliche Untersuchungen
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Sonstiges Sondergebiet gemai § 11 BauNVvVO

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,TierReha" mit Wohnen und Feri-
enwohnen® dient der Errichtung und dem Betrieb von therapeutischen Einrichtungen flr
Pferde und Hunde sowie dem allgemeinen Wohnen und dem Ferienwohnen.

Zulassig sind:

— Einrichtungen und Anlagen zu therapeutischen Zwecken flir Pferde und Hunde,
— Wohnungen,
— Ferienwohnungen.

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet die fol-
genden Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden:

— Gartenbaubetriebe gemalk § 4 (3) Nr. 4 BauNVO,
— Tankstellen geman § 4 (3) Nr. 5 BauNVO.

Private Griuinflache

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Freizeit- und Bewegungsflache" dient
der Weidehaltung und als Bewegungsflache flr tiertherapeutische Zwecke. Nebenanla-
gen als Gebaude i.S.v. § 14 BauNVO sind zuldssig. Fir Nebenanlagen i.S.v. § 14
BauNVO und private Verkehrsflachen i.S.v. § 12 BauNVO ist eine Versiegelung bis zu
300 m? zuldssig.

MindestgrundstiicksgréRen

Die GrélRe der Baugrundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet darf eine Mindestgrund-
stlicksgréfRe von 600 m? nicht unterschreiten.

Anzahl der Wohneinheiten in Wohngeb&auden

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB in Wohngebduden ma-
ximal zwei Wohnungen je Wohngebaude und zulassig. Sofern ein Einzel- oder
Doppelhaus aus zwei oder mehr Gebauden besteht, ist je Wohngebaude nur eine
Wohnung zulassig.

Firsthohen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird im Sonstigen Sondergebiet die Firsthéhe wie folgt
begrenzt:

Max. | Vollgeschoss FHmax. =9 m

| Max. Il Vollgeschosse FH max. =11m

Unterer Bezugspunkt der Firsthohe ist die Oberkante der Verkehrsflaiche im Burgweg,
gemessen in der Fahrbahnmitte senkrecht zur Gebaudemitte der der ErschlieRungsan-
lage zugewandten Gebaudeseite. Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe ist der oberste
Punkt des Daches (gemessen in Fassadenmitte).

GemalR § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wird im Allgemeinen Wohngebiet die Firsthéhe auf
10,00 m begrenzt.

Unterer Bezugspunkt der Firsthéhe ist die Oberkante der PlanstraRe, gemessen in der
Fahrbahnmitte senkrecht zur Gebdudemitte der der Erschlieungsanlage zugewandten
Gebédudeseite. Oberer Bezugspunkt flr die Firsthdhe ist der oberste Punkt des Daches
(gemessen in Fassadenmitte).

Ausnahmen: Bei untergeordneten, technischen Anlagen wie Schornsteinen, Abluftkami-
nen, Masten ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Geb&dudehéhe um 2m
zulassig.

Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die abweichende Bauweise festgesetzt (gemaR § 22
Abs. 2 und 4 BauNVO). Es gilt die offene Bauweise mit der Abweichung, dass eine Ge-
baudelange von 20 m nicht Gberschritten werden darf.

Garagen, uiberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen und uberdachte Stellplatze gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen geman
§ 14 BauNVO sind zwischen den stralRenseitigen Baugrenzen und den StralRenbegren-
zungslinien nicht zulassig.

Erhaltung und Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der in der Planzeichnung gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB als Flache zur Erhal-
tung von Baumen und Stréduchern gekennzeichneten Flachen sind die vorhandenen
Baume zu erhalten. Bei Abgang der Gehdélze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Innerhalb der in der Planzeichnung gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB als Flache zum An-
pflanzen von Baumen und Strauchern gekennzeichneten Flachen sind ergdnzende Be-
pflanzungen aus heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen.

In einem in einem Pflanz — und Reihenabstand von 2 m ist unter Berlicksichtigung der
Bestandsbaume eine dreireihige Anpflanzung (je eine Pflanzreihe auf der Bschung und
der Bdschungskrone) vorzunehmen. Insgesamt sind somit etwa 50 Pflanzen zu erganzen.
Zu verwenden sind Straucher als verpflanzte Baumschulware (2xverpflanzt, 60/100cm)
aus nachfolgender folgender Pflanzliste.

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name
Eberesche Sorbus aucuparia
Faulbaum Frangula alnus
Haselnuss Corylus avellana
| Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Schlehe Prunus spinosa
Weilkdomn Crataegus monogyna, C. laevigata

. Flachen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft/Flachen fur die Wasserwirtschaft

Innerhalb der gemanR § 9 (1) Nr. 16a BauGB gekennzeichneten Flache fur die Wasser-
wirtschaft ist ein Rlckhaltebecken herzustellen.

Innerhalb der geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB gekennzeichneten Flache ist ein Raumstreifen
von jeglichen baulichen Anlagen und Bepflanzungen freizuhalten.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Vor der ErschlieBung des Plangebietes ist gemalk § 9 (1) Nr. 20 BauGB der Boden- und
Schotteraushub in den Abschnitten, die in der Karte ,Bereich fur notwendige abfallrecht-
liche Untersuchungen® gekennzeichnet sind, abfallrechtlich zu untersuchen. Die Boden-
proben sind gemal der LAGA PN98 zu entnehmen und nach den Vorgaben der LAGA
M20 und der BundesBodenschutzverordnung zu analysieren. Probenahme und Analysen
sind durch eine Person mit der entsprechenden Fach- und Sachkunde durchzufiihren.
Auf Grundlage der Analysen ist die weitere Entsorgung oder Nutzung auf dem Grundstlck
festzulegen. Die Untersuchungen sind im Vorfeld mit der unteren Abfall- und Boden-
schutzbehérde des Landkreises Leer abzustimmen.

Ortliche Bauvorschriften
(gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

1. Dachform

Es sind nur Gebaude mit symmetrisch geneigten Dachern und einer Dachneigung von
mindestens 35 Grad und héchstens 50 Grad zuldssig. Hiervon ausgenommen sind Ne-
benanlagen gemafR § 14 BauNVO und Garagen gemaR § 12 Abs.1 BauNVO sowie Win-
tergarten.

2. Dacheindeckung
Fir die Dacheindeckung sind folgende Materialen zulassig:

e unglasierte Dachziegel in Rot- bis Rotbraunténen,

e Dachziegel oder Dachpfannen in Anthrazitténen.

e Materialien fur die Installation von Technologien fiir erneuerbare Energien (Photovol-
taik, Sonnenkollektoren) auf bis zu 60 % einer Dachseite.

3. AufRenwande

Die AuRenwande der Gebaude und/oder die Verkleidung der tragenden Konstruktions-
teile nach auRen sind mit Ausnahme von Tur- und Fensteréffnungen unter Verwendung
von rotem bis rotbraunem, unglasiertem Ziegel-, Sicht- oder Verblendmauerwerk zu er-
richten. Hiervon ausgenommen sind Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO und Garagen
gemal § 12 Abs.1 BauNVO sowie Wintergérten.

Ausnahmsweise darf fur die Ausgestaltung der Giebel Holz verwendet werden. Zulassig
sind maximal 30 % der Giebelansichtsflache.

4. Farbtone

Als "rot" bis "rotbraun" gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL (Farbre-
gister RAL 840 HR): 2001, 2002, 2004, 2008, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004, 8012
und 8023.

Als "anthrazit" gelten die Farben entsprechend dem Farbregister RAL (Farbregister RAL
840 HR): RAL 7011, 7015 und 7016.

5. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen

Gemal § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO sind die nicht GUberbauten
Flachen des Baugrundstlicks gartnerisch zu gestalten und als Grinbeete / Grinflachen
anzulegen. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflaichen sowie Kunststoffflaichen sind au-
Rerhalb der fir die ErschlieRung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendtigten
Bereiche unzuladssig. Zufahrten, Wegebeziehungen und die Anlagen des ruhenden Ver-
kehrs auf dem jeweiligen Grundstlick sind von dieser értlichen Bauvorschrift ausgenom-
men.

Hinweise

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.
a. sein: Tongefallscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkohlekonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf
§14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Unteren Denk-
malschutzbehorde des Landkreises Leer oder dem archaologischen Dienst der Ostfriesischen Land-
schaft unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer, sowie der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiickes. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach §14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu
lassen, bzw. fur ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Zu beachten ist das Niederséchsische Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978 (Nds. GVBI. S. 517), so-
wie die Anderung vom 26.05.2011 (Nds. GVBI. S. 135) §§ 2, 6,13 und 14, wonach eine Genehmigung
der Denkmalschutzbehérde erforderlich ist, wenn Erdarbeiten an einer Stelle vorgenommen werden,
wo Funde vermutet werden. Die Genehmigung kann unter Bedingungen und mit Auflagen erteilt wer-
den.

Altablagerungen

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder Bodenverunreinigun-
gen auftreten, ist unverziiglich der Landkreis Leer als untere Bodenschutzbehorde zu informieren und
die Bauarbeiten sind einzustellen.

DIN-Normen und technische Regelwerke

Im Rahmen von Bautatigkeiten sind folgende entsprechende DIN-Normen zu beriicksichtigen:

DIN 18915 Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten,
DIN 19731 Verwertung von Bodenmaterial,
DIN 19639 Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben

Die den Hinweise und textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und
technischen Regelwerke liegen zur Einsichtnahme bei der Verwaltung der Gemeinde Filsum wahrend
der Ublichen Offnungszeiten der Verwaltung aus.

Artenschutz

Die MaRgaben des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 Bundesnaturschutzgesetz sind bei der Re-
alisierung des Bebauungsplans zu beachten. Um die Verletzung oder Totung von Individuen auszu-
schlielen, sind Bau-, Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von Oberboden sowie ver-
gleichbare MalRnahmen nur aufierhalb der Brutphase der Vogel und aulterhalb der Sommerlebens-
phase der Fledermause durchzufiihren (01.03. bis 30.09.). Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind Baume
durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewohnende Vogelarten, flir Gehdlzbriiter
sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Werden besetzte Vogelnester/Baumhohlen
oder Fledermausbesatz festgestellt, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen
ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Werden Hohlen (Fledermaushohlen oder Nist-
héhlen von Végeln) beseitigt, sind im raumlichen Zusammenhang dauerhaft funktionsfahige Ersatzquar-
tiere einzurichten.

Verkehrslarm

Der StraRenbaulasttrager der Kreisstralen ist von jeglicher Forderung, die aus der o. g. Bauleitplanung
entstehen kann, freizustellen. Dies gilt insbesondere flir die Verkehrslarmbelastigung.
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Gemeinde Filsum
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Bebauungsplan Nr. 20

"Hankenhof"

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung

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)

Niedersdachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI.
Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 7. Dezember 2021 (Nds. GVBI. S. 830)
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 10. November 2021 (Nds. GVBI. S. 739)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017

(BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert 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 gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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