PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der § 84 der Niedersachsischen
Bauordnung und des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes in den derzeit gultigen
Fassungen hat der Rat der Stadt Georgsmarienhiitte diese n Bebauungsplan Nr. 271 "Ostlich Buchgarten -

Erweiterung" bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen als Satzung

beschlossen.

Pohimann

Georgsmarienhitte, den 11072014 ............ S gez.

(Burgermeister)

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhditte hat in seiner Sitzung am 23.01.2013 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 271 "Ostlich Buchgarten - Erweiterung" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB vom 12.08.2013 bis 05.09.2013 ortsiiblich bekanntgemacht

worden.

11.07.2014 S gez.

Georgsmarienhiitte, den .S T Pohimann

(Blrgermeister)

Friihzeitige Unterrichtung (1. Beteiligungsstufe):

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 29.08.2013 durchgefiihrt.
Die Behdrden und berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 31.07.2013 gemaf

§ 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet. lnnen wurde bis zum 26.08.2013 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

11.07.2014 S gez.

Georgsmarienhitte, den .00 m Pohimann

(Burgermeister)

Offentliche Auslegung (2. Beteiligungsstufe):

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhiitte hat in seiner Sitzung am 29.01.2014 dem Entwurf des

Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 17.02.2014 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung haben vom 26.02.2014 bis 26.03.2014

gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 25.02.2014 gemaf

§ 4 Abs. 2 BauGB unterrichtet. Ihnen wurde bis zum 28.03.2014 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Georgsmarienhtte, den 11072014 ........... S gez.

Pohimann

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung ha
gem. §4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Georgsmarienhitte, den .........ccccceveviiieeeeennee,

(Birgermeister)

Satzungsbeschluss:

Der Rat der Stadt Georgsmarienhitte hat de n Bebauungsplan nach Prifung der Stellungnahme
gem. § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22.05.2014 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Georgsmarienhitte, den 11072014 ........... S gez. . '?.Q.r.‘.'ma..ﬂﬂ
(Birgermeister)

Inkrafttreten:
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 271 "Ostlich Buchgarten - Erweiterung" ist gem. § 10 Abs. 1

Georgsmarienhitte, den 18.07.2014 . S Jgez. . ronimann
(Burgermeister)

Verletzung von Vorschriften (§ 215 BauGB):
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind

- eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes,

- eine Verletzung von Vorschriften Uiber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

- beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges
nicht geltend gemacht worden.

Georgsmarienhitte, den ...,

(Burgermeister)

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung Harderberg Flur 5

MaRstab: 1:1000

"Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und
Katasterverwaltung © Dezember 2012

Herausgeber: Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung

Niedersachsen (LGLN) Regionaldirektion Osnabriick

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stéadtebaulich bedeutsamen
(Stand vom 08.01.2013).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstandig nach

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

. , . 01.07.2014

Geschéftsnachweis: L4-1216/2012 Osnabrick, ........c.cccceieenne
c‘ LGLN
Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen Dienstsiegel
Regionaldirektion Osnabriick ~
- Kataseramt gez.  Unterschrit
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PLANZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV 1990
1. Art der baulichen Nutzung

WA1 Allgemeine Wohngebiete
W Beschrankung der Zahl der Wohnungen
2Wo

2. Malf der baulichen Nutzung

0,3 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

[- 1l Zahl der Vollgeschosse (maximal)

@ Zahl der Vollgeschosse (zwingend)

Hoéhe baulicher Anlagen in m Uber

TH4.0m einem Bezugspunkt, hier: Traufhdhe

Hoéhe baulicher Anlagen in m Uber

FH9,0m einem Bezugspunkt, hier: Firsthéhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 Offene Bauweise

A\

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

DN 20°-48° Dachneigungsbereich

Dachneigungsbereiche:
DN * bei einer Traufhdhe niedriger als 4,0m = 35°-48°
bei einer Trauthdhe hoher als 4,0m = 20°-30°

SD/WD/ZD Satteldach/Walmdach/Zeltdach

4. Verkehrsflachen

Strallenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

*
<
<

oberirdisch, 110KV-Leitung

6. Grinflachen

Offentliche Griinflachen,
hier: StraBenverkehrsgrin

Offentliche Griinflachen

7. Sonstige Planzeichen

-

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
re—e—e—e—e Baugebieten, oder Abgrenzung des Males der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes
] nachrichtliche Ubernahme
angrenzender Bebauungsplane
LPB Il )
Larmpegelbereiche
XXXXX§ Umgrenzung der Flachen, bei denen besondere
% bauliche SicherungsmafRnahmen erforderlich sind:
XXX Einbau von verstarkten Bodenplatten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 271 ,Ostlich Buchgarten - Erweiterung” treten die urspriinglichen
Festsetzungen fiir den Bereich der Uiberlagerten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 247 ,Gewerbegebiet Nordlich
Libecker Stral3e* aulRer Kraft.

Ergdnzend zu den Festsetzungen in zeichnerischer Form sind textliche Festsetzungen vorgesehen und zwar
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB i.V.m. § 31 Abs. 1 BauGB

1.

Gebietsart (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 4 BauNVO)

Es wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke (§4 Abs.2 Nr.3 BauNVO) sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§4 Abs. 3 BauNVO) werden gem. § 1 Abs. 5 und §1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO i.V.m. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflaichenzahl ist gem. § 19 Abs. 4
BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i.S.v. § 14 BauNVO, sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird,
bis zu 25 vom Hundert zulassig.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande sind auf die max. zulassige
Geschossflachenzahl anzurechnen (§ 20 Abs. 3 BauNVO).

Garagen, liiberdachte Stellpldtze, Nebenanlagen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 BauNVO sowie Gebaude als Nebenanlagen gem.
§ 14 BauNVO werden im Bebauungsplan dahingehend geregelt, dass diese zwischen
Stralenbegrenzungslinie und Baugrenze (Vorgartenbereich) unzuldssig sind. Briefkastenanlagen und
geschlossene Miilleimercontainer mussen einen Mindestabstand von 1 m zur Stralenbegrenzungslinie
einhalten.

Zulassige Zahl der Wohnungen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die zulassige Zahl der Wohnungen betragt:

- im WA 1 =2 Wohnungen,

- im WA 2 = 2 Wohnungen, und

- im WA 3 = 3 Wohnungen.

10.

11.

12.

13.

14.

Gebaudehohen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
Die maximale Hohe der Gebaude betragt:

-imWA1:FH=9,0m,

-imWA2:FH=9,0m, und

-imWA 3: FH=10,0 m.

Bezugshohenpunkt/Sockelhéhe (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

Als Bezugshodhenpunkt fiir die festgesetzten Baugebiete gilt die Oberkante fertiger Fahrbahn der
angrenzenden erschlielenden offentlichen Verkehrsflache (Mittelachse) mit der verlangerten, senkrecht zur
offentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie (Grundstiicksachse) des jeweiligen Baugrundstiickes.

Die Sockelhohe (Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden) darf maximal 0,50 m Udber dem
Bezugshoéhepunkt liegen.

Hohenunterschied:

Betragt der Hohenunterschied auf dem Baugrundstiick innerhalb der Gberbaubaren Flachen aufgrund der
vorhandenen Topographie mehr als 1,0 m, so sind gemaR § 31 Abs.1 BauGB Ausnahmen von der
Hohenfestsetzung moglich. In diesem Falle muss die Oberkante fertiger Erdgeschossfuboden in
mindestens einem Punkt auf gleicher H6he mit dem vorhandenen Gelande liegen

Bezugspunkte zur Ermittlung der Traufhohe (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)

Als Traufhdhe gilt das Mall zwischen Oberkante fertiger FulRboden des Erdgeschosses (unterer
Bezugspunkt, siehe Textliche Festsetzung Nr.7) und den &uBeren Schnittlinien von Auflenwand und
Dachhaut (oberer Bezugspunkt) in Fassadenmitte gemessen.

Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthohe (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNVO)
Als Firsthohe gilt das Mal zwischen Oberkante fertiger FuRboden des Erdgeschosses (unterer
Bezugspunkt, siehe Textliche Festsetzung Nr. 7) und dem héchsten Punkt der AuRRenseite der Dachhaut.

Grundstiicksmodellierung

Das vorhandene Gelande ist grundsatzlich im Ursprungsniveau zu belassen. Bodenauffillungen bzw.
-abgrabungen, die 0,50 m Ubersteigen, sind nur im Uberbaubaren Bereich zulassig. Auch zulassige, durch
die Baumalnahme erforderliche Grundstiicksmodellierungen missen an den Grundstiicksgrenzen auf das
vorhandene Gelandeniveau zurtickgefihrt werden.

Hierbei sind Stitzmauern Uber 0,80 m ab Oberkante des vorhandenen Gelandes unzulassig. Dies gilt
ebenso fur Bdschungsbefestigungen aus Pflanztrégen oder vergleichbaren Elementen. Strallenseitig sind
Stltzmauern und Pflanztrége/Elemente unzulassig.

Bei Baugrundstiicken, die in den festgesetzten Gberbaubaren Bereichen eine Hohendifferenz von mehr als
2,00 m aufweisen, sind ausnahmsweise Stitzmauern mit einer Héhe von max. 1,50 m an einer
Grundstlicksgrenze zulassig.

Grundstiickszufahrten
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ist je Baugrundstiick nur eine Ein- und Ausfahrt zuldssig. Die
Zuwegungen zu den Grundstuicken durfen eine Breite von 7 m nicht Gberschreiten.

Offentliche Griinfliche ,Parkanlage*

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen ,Parkanlage“ sind auf 35 % der Flache Anpflanzungen in Form von
Geholzstreifen, Gehdlzgruppen, Baumgruppen oder Einzelbdumen mit Arten der potentiell natirlichen
Vegetation vorzunehmen. Die verbleibenden Flachen sind mit einer geeigneten extensiven Rasenansaat
einzusaen und hdchstens drei mal jahrlich zu mahen. Die Anlage eines FuRweges innerhalb der 6ffentlichen
Grinanlagen ist zulassig.

Pflanzliste:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus avellana - Hasel
Crataegus laevigata - Zweigr. Weilldorn
Prunus avium - Wildkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche

Im Bereich des Schutzstreifens der Freileitungen sind nur die in der Wuchshéhe begrenzten Gehodlze
Schlehe, Hundsrose und Weilddorn zu pflanzen. Die Bereiche um Maststandorte sind in einem Radius von
10 m von Bepflanzung freizuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier: SchallschutzmaBnahmen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schallddmmmaf
gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau
- erfullt werden.

Larmpegelbereich Il = mafgeblicher Auflenlarm 55-60 dB(A),

erforderliches resultierendes Schalldammmal = 30 dB(A) fir Wohnungen und 30 dB(A) fir
Buros.
Larmpegelbereich Il = mafgeblicher Aullenlarm 60-65 dB(A),

erforderliches resultierendes Schalldammmal = 35 dB(A) fir Wohnungen und 30 dB(A) fir

Biiros.

Umgrenzung der Flachen, bei denen besondere bauliche SicherungsmaBBnahmen erforderlich sind:
Einbau von verstirkten Bodenplatten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein ehemaliger Munitionsstollen. Dieser ist als
.umgrenzung der Fldchen, bei denen besondere bauliche SicherungsmalBnahmen erforderlich sind: Einbau
von verstédrkten Bodenplatten® gekennzeichnet. Bei Baumalnahmen innerhalb der im Bebauungsplan
gekennzeichneten Flachen missen verstarkte Bodenplatten zum Einsatz kommen, um ein mogliches
Einbrechen von Gebauden zu verhindern.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Niedersachsische Bauordnung (NBauO)

1.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschrift ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 271 ,Ostlich Buchgarten - Erweiterung® der Stadt Georgsmarienhitte.

Dach- und Fassadengestaltung

Im WAT:

Die Dachneigung liegt zwischen 20° und 48°.

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher.

Im WA2:

- Bei einer Traufhéhe niedriger als 4,0 m liegt die Dachneigung zwischen 35° und 48°.
Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher.

- Bei einer Traufhohe hoher als 4,0 m liegt die Dachneigung zwischen 20° und 30°.
Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher.

Im WAS:

Die Dachneigung liegt zwischen 20° und 30°.

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher.

Die Fassaden der Hauptbaukorper sowie aller Nebenanlagen und Garagen im Plangebiet sind aus
Sichtmauerwerk, gestrichenem Putz oder einer werkgerechten Holzverschalung herzustellen.

Als Material fur die Dacheindeckung sind nur Tondachpfannen oder Betondachsteine zuldssig.
Ausnahmsweise sind Solarpaneele als Dacheindeckung zulassig.

Dachaufbauten, -einschnitte, Frontispize und Zwerchgiebel

Dachaufbauten/Einschnitte (Gauben, Loggien) diirfen eine Lange von der Halfte der jeweiligen Traufenseite
- gemessen am jeweiligen Gauben/Einschnitts-FuBpunkt - nicht Uberschreiten. Die max. senkrechte
Ansichtshdéhe der/des Dachgaube/Dacheinschnitts wird auf 1,60 m begrenzt. Von den Ortgangen bzw.
Walmgraten ist mit der/dem Dachgaube/Dacheinschnitt mind. 2 m im FuBpunkt Abstand einzuhalten, dieses
gilt auch fiir die Abstande zwischen Einzelgauben/-einschnitte auf einer Dachseite.

Die Abstandsvorschriftfen zu den Walmgraten/Ortgdngen gelten ebenso fir Solarkollektoren,
Photovoltaikanlagen, Frontispize sowie Zwerchhauser/-giebel); die beiden Letztgenannten missen mind.
50 cm ab Erdgeschoss aus der Wandflache hervortreten.

Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundstiicke gegeniiber den StralBenverkehrsflachen dirfen ausschlieBlich in Form
von lebenden Hecken mit einer max. Hohe von 1,0 m Uber Gelande erfolgen. Kombinationen von Hecken
mit gebaudeseitig dahinterliegendem Zaun sind zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gemafl § 80 Abs. 3 NBauO handelt, wer den Punkten 2-4 dieser ortlichen Bauvorschrift
zuwiderhandelt. Dieses kann gemal § 80 Abs. 5 NBauO mit einem Bufigeld bis zu € 500.000 geahndet
werden.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE UND
EMPFEHLUNGEN

Okologische Belange

Zum globalen Klimaschutz sollen beim Bauen grundsatzlich energiebedingte Emissionen von
klimarelevanten Gasen durch Energieeinsparungen und den Einsatz erneuerbarer Energien reduziert
werden. Daruber hinaus werden den Bauherren folgende MafRnahmen beim Hausbau empfohlen:

- Optimale Warmedammung und Dichtigkeit der Wohnhauser, moglichst Passivhausbauweise

- kompakte Baukdrper mit Ausrichtung zur Sonne

- Einsatz von Solarenergie zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung

- Reduzieren des Energiebedarfs der Wohnhduser z.B. durch den Einsatz von Fotovoltaik und
Warmeruckgewinnungsanlagen

Bodenfunde / Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen u. a.
sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte
(hier: Uberreste oder Spuren - z. B. Versteinerungen -, die Aufschluss lber die Entwicklung tierischen oder
pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden,
so sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der Denkmalbehoérde des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter
StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Giiltige Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
zugrunde, zuletzt geandert durch Artikel des Gesetzes vom 11. Juni 2013.

GriindungsmaRBnahmen fiir Gebaude

Im Bereich des Planungsgebietes steht steifer bis halbfester Verwitterungslehm an. Fir die entsprechenden
Gebaudegrindungen sind weiterfuhrende Baugrunduntersuchungen notwendig, wobei die Erstellung von
Grindungsgutachten mit den dazugehorigen Berechnungen unbedingt zu empfehlen sind.

Versorgungstriager Westnetz GmbH

Parallel zur stdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplanes verlauft eine Versorgungsleitung der
Westnetz GmbH. Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der RWE Deutschland AG Bauunterlagen
(Lagepléne und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m UGber NN) zur Prifung und abschlieenden
Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentimer/Bauherrn
zuzusenden. Alle geplanten MaRnahmen bedirfen der Zustimmung der Westnetz GmbH.

Landwirtschaftliche Immissionen

Im Rahmen der Bewirtschaftung der westlich und noérdlich an den Geltungsbereich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte
Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten. Diese sind - grade fiir die an die freie Landschaft
angrenzenden Grundsticke - als seltene und ortsubliche Ereignisse hinzunehmen.

Grundwasserentnahme/ Grundwasserfreilegung
Aus Vorsorgegrinden ist eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser im Plangebiet
ausgeschlossen.

KompensationsmaBnahmen
Die erforderlichen externen KompensationsmafRen werden auf der Flache (Gemarkung Holzhausen, Flur 5,
Flurstliick 38/18-teilweise) umgesetzt (siehe Begriindung Punkt 5.3).

sEoRes  Stadt Georgsmarienhutte

Landkreis Osnabriick

g

1
g

, e
T éiiﬁi!

=
A

7 |

_Uber_silchtskarfe M.

i [ VIR, LN W (Y

\

1:5000 |

BN\

Bebauungsplan Nr. 271
"Ostlich Buchgarten - Erweiterung”

Mit ortlichen Bauvorschriften uber die Gestaltung

- Satzung -

Ingenieurbiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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E a bauliche Sicherungamalknahmen erfardarich sind;
Einbau von verstarkien Bodenplatten

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Mr. 271 _Osthich Buchgaren - Erwelterung” treten die urspriinglichen
Festsetzungen 10r den Bereich der Oberlagerten Fldchen des Bebauungsplanes Mr. 247  Gewerbegebiet Mardlich
Libecker Stralie” auller Kraf

Erganzend zu den Festsetzungen in Zeichnenscher Form sind textliche Festsetzungen vorgesehen und zwar
Flanungsrechiliche Festsetzungen gem. & 9 BauGB iV .m. § 31 Abs, 1 BauGB

1.

Gebietsart (§ 0 Abs. 1 Nr. 1 BauGE; § 4 BaulNVO)

Ea wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
gesundheitiche wund sporliche Zwecke (§4 Abs 2 Nr 3 BauMNVO)] sowe Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht  storende Gewerbebetriesbe,  Anlagen  fur  Verwaliungen,
Gartenbaubetrneba wund Tanksiellen (§ 4 Abs 2 BauMNVO)} werden gem. §1 Abs 5 und § 1 Abs & Nr. 1
BauMNVO LV .m. § 4 Abs. 3 Mr. 1 - 5 BauNV0 nicht Bestandieil des Bebauungsplans.

Grundfl@dchenzahl (§ 2 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BaulVO)

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl ist gem. § 13 Abs 4
BauMvO durch die Flachen

- won Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahnen

- won Mebenanlagen 1.5y, § 14 BauNVO, sowie

- von Baulichen Anlagen unterhall der Gelandecberfache, durch die das Baugrundstick unterbaul wird,
s Zu 25 vom Hunderl ZulAssig.

Geschossflachenzahl (§9 Abs, 1 Nr. 1 BauGE; § 20 Abs. 3 BauNVQ)

Die Flachen von Aufenthattsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) einschliellich der zu
ihmen geharenden Treppenraumes und sinschhelhich threr Umfassungswande sind auf die max, zulassige

Geschossflachenzahl anzurechnen (§ 20 Abs, 3 BaulMvO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze, Nebenanlagen (gemai § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGE)

Garagen und dberdachte Stellplatze [Carports) gem. § 12 BauNV D sowie Gebauwde als Nebenanlagan gam.
& 14 BauWNwvO werden im Bebauungsplan dahingehend geregel, dass diese Zwischen
Strafenbegrenzungslinie und Baugrenze (Vorganenbereich) unzuldssig sind. Brefkastenanlagen uwnd
geschlosseng Muleimercontainer mossen einen Mindestabstand von 1m zur StralenbegrenZungsline
einhalten,

Zuldssige Zahl der Wohnungen (gemait § 9 Abs, 1 Nr. 6§ BauGB)
Die zulassige Lahl der Wohnungen betragt:

- im WA 1 =2 Wohnungen,

- im WA 2 = 2 'Waohnungen, und
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10.

11.

12,

13.

14,

Gebiudehahen (gemsdt § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 Baulvo)
Die maximale Hehe der Gebaude betragt

= im WA T FH =90 m,

= im W& 2 FH = 80 m, und

- im W 3 FH = 10,0 m.

BazugshdhenpunktSockelhdhe (gemdEl §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGE; § 16 BaulNVO)

Als Bezugshohenpunkt 10 die lesigesetzten Baugebiete gt die Oberkante fertiger Fahrgahn der
angrenzenden erschliedanden dlentlichen Verkehrslldche (Millelachese) mit der verldngeren, senkrecht zur
affentlichen Verkehrsfidche verlaufenden Mittellinie (Grundsticksachse) des jewelligen Baugrondsilckes.

Die  Sockelhahe (Oberkante  feriger  Erdgeschossfulboden)  darf maximal 050m  Ober  dem
Bezugshohepunkt liegen

Hahenunterschied:

Befragt der Hohenunterschied auf dem Baugrundstock innerhalt der Oberbaubaren Flachem aufgrund der
vorhandenan Topograghie mehr als 1,0m, so sind gemalt §31 Abs 1 BauGE Ausnshmen won der
Hahenfestsetzung maglich, In diesem Falle muss die Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden in
mindestens einem Funkt auf gleicher Hahe mit dem vorhandenen Gelands liegen

Bezugspunkte zur Ermittlung der Traufhdhe [geman § § Abs. 1 Nr. 1 BauGE; § 16 BauNViO)

Als Trauthdhe gt das Mal zwschen Oberkante fertiger FuBboden des Erdgeschosses (unlerss
Bezugspunkl, skehe Texliche Festsetzung Mr 7)1 und den duleren Schndtlinien von Audenwand  wund
Cachhaut (aberer Bezugspunkl) in Fassadenmitie gemessen.

Bezugspunkt zur Ermittiung der Firsthéhe (gemai § 9 Abs, 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauhNVvO)
Als Firsthohe gt das Mal zwischen Oberkante feriger Fulboden des Erdgeschosses  (unferer
Bezugspunkt, siehe Textliche Festsstzung Mr. 7] und dem hochsten Funkt der Aulanseite der Dachhaut,

Grundstiicksmodellierung

Cas vorhandene Gelande ist grundsatzlich im Ursprungsniveaw zu belassen. Bodenauffollungen baw.
-abgrabungen, die 0,50 m Obersleigen, sind nur im Oberbaubaren Berelch zuldssig. Auch zuldssige, durch
die Baumaiinahme erarderliche Grundsticksmodellierungen missen an den Grundsticksgrenzen aul das
verhandene Geldndeniveau zuriickgelih werden.

Hierbel sind Stilzmauemn Ober 0,B0m ab Oberkante des varbandenen Geldndes unzuldssig. Dies gin
ebenzo fir Beschungsbefestigungen aus Pllanzirégen oder vergleichbaren Elementen, Stradensenig sind
Stotzmausm und PllanztrogelElemente unzulassig.

Bel Baugrundsticken, die in den festgesetzten Oberbaubaren Bersichen eine Hahendifferenz von mehr als
200 m aufweisen, sind ausnahmeweise Stotzmauern mit einer Hohe wvon max, 1,50m an einer
Grundstocksgrenze zuldssig

Grundstiickszufahrten
Innerhalt des Allgemeinen Wohngebistes ist j@ Baugrundstock nur eine Ein- und Susfahrt zulassig. Die
Zuwagungen zu den Grundsticken dirfen eine Breite von 7 m nicht Obarschreiten.

Offentliche Griinfliche , Parkanlage®

Im Bereich der affentlichen Grinflachen _Parkanlage” sind auf 35 % der Flache Anpflanzungen im Form von
Gehalzstreifen, Geholzgruppen, Baumgruppen oder Einzelbaumen mit Aren der potentiel natirlichen
Vegetation vorzunehmen. Die verbleibenden Flachen sind mit einer gesigneten extensiven Rassnansaat
einzusaen und hochstens drei mal jahrlich zu mahen. Die Anlage eines Fullweges innerhalb der affentlichen
Gronanlagen ist zulassig

Pflanzliste:

AGET CAMPESIng - Feldaharn
Carpinus betules - Hainbuche
Cornus maes - Karmelkirsche
Corylus avellana - Hasel
Cratzegus lasvigata = Zweigr. Weilidorn
Prunws aviem - Wildkirsche
Frunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Sahweide
Sambucus nigra - Schw. Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche

Im Bereich des Schutzstrefens der Fredeitungen sind nur die in der Wuchshahe begrenzien Gehdlze
Schiene, Hundsrose und Weikdorn zu pflanzen. Die Bereiche um Maststandorte sind in einem Radius von
10 m wvon Bepflanzung freizuhalten

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen, hier; SchallschutzmaBnahmen
[gemak § 9 Abs, 1 Mr. 24 BauGB)

In dem Bereichen, die mit einem Larmpegelbersich gekennzeichnet sind, mossen bei Errichiung,
Erweiterung, Anderung oder Mutzungsanderung wvon Gebauden in den nicht nur zum worabergehendan
Aufenthalt von Menschen vorgesehensn Raumen die Anforderungen an das resultierende Schalldammmarn
gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIM 4109 - Schallschutz im Hechbau
- erfllt werden,

Larmpegelbereich Il = mabgeblicher Aultenkarm S5-60 dB(A),

erforderiches resultierendes Schalldammmat = 30 dBA) for Wohnungen und 30 cB{A) for
Buros
Larmpegelbersich 11l = malkgeblicher Auleniarm 80-65 dB(A)

erforderliches resultisrendes Schalldammmat = 35 dB{A) for Wohnungen und 30 dBqA) far
Buros.

Umgrenzung der Fldichen, bei denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen erforderlich sind:
Einbau von verstirklen Bodenplatten

I Gellungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein ehemaliger Munitiensstollen. Dieser st als
Umgrenzung der Fldchen, bel denen besondere bauliche Sicherungsmalinahmen erardenich sind: Einbau
von verstarkten Bodenplaften® gekennzeichnet Bei Baumalnahmen inmerhalk der im Bebauungsplan
gekennzeichneten Flachen missen verstarkte Bodenplatten zum Einsatz kommen, um &in mogliches
Einbrechen von Gebdudan zu verhindam,



ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

gemidh § 9 Abs. 4 BauGE i.V.m. § 84 Niedersiichsische Bauordnung (NBaud)

1.

Geltungsberaich
Der Geltungsberaich der Ortlichen  Bauvorschrift st identisch  mit  dem Gellungsberaich  des
Bebauungsplanes Nr. 271 ,Ostlich Buchgarten - Erweiterung” der Stadt Georgsmarienhofte.

Dach- und Fassadengestaltung

Im WAT:

Die Dachneigung liegt 2wischen 20° und 48°

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher,

Im WWAZ

- Bei einer Traufhdhe niedriger als 4,0 m hegt die Dachneigung zwischen 357 und 48°.
Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zeltdacher.

- Bei einer Traufhdha hoher als 4,0 m legl die Dachneigung zwischen 207 und 30°.
Zulassig sind Sattal-, Walm- und Zeltdacher.

P WA

Die Dachneigung liegt 2ewschen 20¢ und 30°

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Zettdacher,

Die Fassaden der Hauptbaukdrper sowie aller Mebenanlzgen und Garagen im Plangebiet sind aus
Sichtmauverweark, gestrichenem Puiz oder einer werkgerechten Holzverschalung herzustellen,

Als Material for die Dacheindeckung sind nur Tondachpfannen oder Betondachsteine Zulassig.
Ausnahmeweise sind Solarpaneesle als Dacheindeckung zulassig.

Dachaufbauten, -einschnitte, Frontispize und Zwerchgiebel

Cachaulbauten/Einschnitte (Gauben, Loggien) dirfen eine Lange von der Halfte der jeweiligen Traulenseite
- gemessen am jeweligen GaubenvEinschnits-Fulpunkl - nichl Oberschredten. Die max. senkrechls
Ansichtshohe der’des Dachgaube/Dacheingchnitis wird auf 1,680 m begrenzt. Von den Origangen baw
Walmgraten it mit der/dem Dachgaube/Dacheingchnitt mind. 2 mim Fulpunkt Abstand einzuhalten, dieses

gitt auch for die Abstande zwischen Einzelgaubeni-eingchnitte auf einer Dachseite,
Die  Abstandsvorschrfien zw den Walmgraten/Origangen gelten ebenso  for  Solarkollekioren,

Photovoltaikanlagen, Frontispize sowie Zwerchhauserl-giebel), die baiden Letzigenannten missen mind,
50 cm ab Erdoeschoss aus der Wandflache hervortreten,

Einfriedungean

Die Einfriedungen der Grundstiucke gegenlber den Stralerverkehrsfiachen durfen awsschliallich in Form
von lebenden Hecken mit @iner max. Hohe von 1,0 m dbar Gelande arfolgen. Kombinationen von Hacken
mit gebaudeseitly dahinterliegendem Zaun sind Zulissig.

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig gemal & 80 Abs, 3 NBaul handelt, wer den Punkten 2-4 dieser artlichen Bauvorschnft

zuwiderhandelt Dieses kann gemall & 80 Abs 5 NBaud mit einem Bullgeld bis zu € 500,000 geahndet
werden




NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN, HINWEISE UND
EMPFEHLUNGEN

1. Okologische Belange

Zum globalen  Klimaschutz  sollen  beim  Bawen  grundsatzlich  energiebedingte  Emissionsn  wan
Klimarelevantan Gagen durch Energieeinsparungen und den Einsatz emeuerbarer Energien reduziert
werden. Darlber hinaus werden dan Bauherren falgende Malnahmen beim Hausbauw empfohlen:

Crptimale Warmedammung wund Dichtigkeit der Wohnhauser, moglichst Passivhausbawweise

kompakte Baukarper mit Ausrchtung zur Sonne

Einsatz von Solarenergie zur Warmwasserbereifung und Heizungsunterstitzung

Reduzieren des Energiebedarfas der Wohnhauser z. B, durch den Einsstz won Fotowvoltaik und
Warmerickgewinnungsanlagen

2. Bodenfunde § Altablagerungan

Soliten bel den geplanten Bau- und Erdarteiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. 2,
sein. Tongeldalscherben, HalZkehleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Boderwerfarbungen wnd
Slginkenzentrationsn, avch gernnge Spuren solcher Funde) gemachl oder Denkmale der Erdgeschichte
(hier. Uberreste ader Spuren - z. B. Versteinerungen -, die Aufschluss Ober die Entwicklung fierischen oder
pflanzlichen Lebens in vergangeanen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) reigalegt werden,
&0 sind diese geman § 14 Aps 1 des Mds. Denkmalschulzgesetzes (MDSchiG) meldeplichtly und mdssan
der Denkmalbehdrde des Landkreses Qsnabrick (Stadl- und Kreisarchaologe im Osnabricker Land, Lotter
Strafe 2, 49078 Osnabrick, Tel 0541EZ3-227T oder -4433) umverzdghich gemeldel werden, Meldaplichtig
il der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Untermenmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs 2 des NDSchiG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandeart zu lassen baw. for
ihren Schutz Bt Sorge Zu tragen, wann nicht die Denkmalschutzbehdrde vorker die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet
Soltem bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Alfablagerungen zu Tage treten, so st
unverzuglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen,

4. Gilltige Baunutzungsvercrdnung [BaukiO)
Diesem Bebauungsplan hegt die Baunutzungsverordnung (BauNvO) in der Fassung vorm 23. Januar 1990
Zugrunde, zuletzt geander durch Arikel des Geselzes vam 11, Juni 2013,

4, GrindungamaBnahmen fir Gebaude
Im Bereich des Planungsgetieles steht steifer bis halbfester Verwitterungslehm an. For die entzprechenden
Gebaudegrondungen sind weterfihrends Baugrundumtersuchungen notwendig, waobsi die Erstellung wan
Grundungsguiachten mit den dazugehiarigen Berechnungen unbedingt zu empfehlen sind

5. ‘ersorgungstrager Westnetz GmbH
Farallel zur sodlichen Gelungsbereichesgranze des Bebauvunosplanes verlauft eine Versorgungsleitung der
Westnetz GmbH. “on den einzelnan ggf awch micht genebmigungspflichiigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung baw. in unmittelbarer Mahe dazu sind der RWE Deufschland AS Bauunterlagen
(Lageplane und Schnittzeichnungen mit Hahanangaben in m Obar NM) zur Prifung und abschlielendan
Slellumgnanme  bEw dem Abschivess ener Verginbarung  mit dem  GruondstickseigentimenBauhenn
Zuzusenden. Alle geplanten Malnahmen bedifen der Zustimmung der Wesinetz GmbH.

6. Landwirtschaftliche Immissionan
Im Rahmen der Bewirschaftung der westlich und nordlich an den Gehungsbereich angrenzendan
larddwirtschattlichen Nutzflachen kénnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeifpunkt der Ernte
Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmissionan auftreten, Diese sind - grade fur die an die freie Landschaft
angrenzenden Grundstucke - als seltens und ortsdbliche Ereignisse hingunehmen,

7. Grundwasserentnahmel Grundwasserfreilegung
Aus Vorsorgegrinden st eine Enftnabme  wndioder  Freilegung won Grundwasser im Plangebiet
ausgeschlossan.

8. Kompensationsmalknahmen
e erforderdichen externen Kompsnsationsmakaen werden aufl der Flache {Gemarkung Helzhausen, Flur 3
Flurstick 381 B-teilweis=) umgesetzt [sishe Begrondung Punkt 5 3)
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