Praambel und Ausfertigung
(mit 6rtlichen Bauvorschriften)

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der §§ 56,
97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung und des § 40 der Nieders&chsischen
Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Georgsmarienhiitte diesen Bebauungsplan Nr. 238
Droper - West" bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.
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Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhiitte hat in seiner Sitzung am
23.10.2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 ,Dréper-West* beschlossen. Der

Aufstellungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 06.02.2006 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Georgsmarienhtitte, den 01.09.2006

.............................................

Planunterlage

Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte: Gemarkung
MaRstab: 1: 1000
Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Ver-
messungswesens sind nach § 5 des Niedersdchsischen Gesetzes Uber das amtliche
Vermessungswesen vom 12.12 2002, Nds. GVBI. 2003, S. 5, geschutzt.
Die Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Wiedergabe
ist nur mit Erlaubnis der Vermessungs- und Katasterbehorde Osnabriick zulassig.
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 31.10.2005).
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.
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Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
Niederséchsischen Landgesellschaft mbH

Geschiéftsstelle Osnabriick

Am Scholerberg 6

49082 Osnabriick

.2006

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhitte hat in seiner Sitzung am
10.05.2006 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine
éffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der oéffentlichen Auslegung wurden am 11.05.2006 ortsuiblich bekannt
gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 19.05.2006 bis
einschlieBlich 19.06.2006 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Georgsmarienhiitte zn 01.09.2006

Satzungsbeschiuss
Der Rat der Stadt Georgsmarienhiitte hat den Bebauungsplan mit Ortlicher Bauvorschrift
nach Prifung der Bedenken und Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am 13.07.2006 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Georgsmarienhitte, den 01.09.2006

Biirgermeister

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wurde am.45:0%.2004 im Amtsblatt fur den Landkreis Osnabriick
Nr. ..A%____..gemaR § 10 Abs. 3 BauGB veréffentlicht.
Der Bebauungsplan ist damit am.. 4:5:.09..200&........ rechtsverbindlich geworden.

Georgsmagienhiitte, den 24, 09. 2006

Birgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften / Méngel der Abwédgung
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften und Mangel der Abwagung beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Georgsmarienhiitte , den

Burgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdR § 9 (1) BauGB

1)

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemaB § 4 BauNVO
Alle Ausnahmen geméaR § 4 (3) BauNVO sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig.

Hohe baulicher Anlagen gemafR § 18 BauNVO fur WA 1 - Bereiche

Sockelhdhe

Die Sockelhthe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschlieRender
StraRe bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens in der Geb&udeachse,
in der Mitte der Geb&ude 0,50 m nicht Gberschreiten.

Gebiudehdhe
Die Hohe der Gebdude, gemessen von der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBRbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 9,00 m nicht
tiberschreiten.

Héhe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO fur WA 2 - Bereiche

Sockelhthe

Die Sockelhthe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschiieRender
StralRe bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens in der Geb&udeachse,
in der Mitte der Geb&ude 1,00 m nicht Giberschreiten.

Gebaudehbthe
Die Hohe der Geb&ude, gemessen von der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuRbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 11,00 m nicht
Uiberschreiten.

Abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO fur WA 1 - Bereiche

In den WA 1 - Bereichen diirfen Einzel- und Doppelhduser eine maximale Lange im
Sinne des § 22 (2) BauNVO von 25 Metern nicht tiberschreiten = abweichende
Bauweise
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HINWEISE =

Aus Vorsorgegriinden ist eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser
im Plangebiet unzuldssig.

Der Sicherheitsabstand von 15 Metern zwischen der Altablagerung Nr. 43 und der
geplanten Wohnbebauung ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dieses schlief3t
auch den vollstandigen Verzicht auf unterirdische Bauwerke, wie Rohrleitungen etc.
ein.

Der gekennzeichnete Bereich (Gemarkung Oesede Flur 15 Flursticke 12/11 und
12/12 beide teilweise) ist im Vorfeld einer Bebauung auf Kriegseinwirkungen zu
sondieren. Die entsprechende Freigabebescheinigung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist vor Baubeginn beizubringen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier
Schallschutzmalnahmen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Einwirkungen des Verkehrslarms werden im mit WA
gekennzeichneten Bereich der ersten Baureihe zur Wellendorfer Strale der nérdlichen
Fassade bei baulicher Errichtung oder baulicher Veradnderung von Wohn- und
Schlafrdumen, die nicht nur zum voriilbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Fur Wohn- und Schlafzimmer sind Schallschutzfenster und -tiren der
Schallschutzklasse 2 fiir alle straBenseitig angeordneten Fassaden der Wellendorfer
Strale notwendig.

Fur Schlaf~ und Kinderzimmer sind mechanische oder elektrische
Luftungseinrichtungen der Schallschutzklasse 2 fiir alle straBenseitig angeordneten
Fassaden der Wellendorfer Strale notwendig.

Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn durch einen
anerkannten Sachverstdndigen nachgewiesen werden kann, dass geringere
MaRnahmen erforderlich sind.

Textliche Festsetzungen zur Sicherung der Kompensationsmafnahmen:

. Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflichen werden 3 — reihige
strauchbetonte Gehélzanpflanzungen zur Abschirmung und Einbindung des
Baugebietes angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten. Die Auswahl der Pflanzenarten
orientiert sich an den Vorschldgen der Pflanzenliste 1 des Griinordnungsplans.
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Im Ubergangsbereich zwischen dem vorhandenen Waldbestand und der geplanten
Bebauung erfolgt die Anlage eines WaldauRenrandes aus standortheimischen
Geholzen. Die Auswahl der Pflanzenarten orientiert sich an den Vorschldgen der
Pflanzenliste 2 des Griunordnungsplans. Die Flachen werden dauerhaft erhalten und
gepflegt.

Eine Flache fiir planexterne MaRnahmen zum Ausgleich wird auf der Teilflache 2 gem.
54. FNP - Anderung (Gemarkung Kloster Oesede Flur 4 Flurstiick 26/2) von der Stadt
Georgsmarienhiitte vorgehalten.

Eine Fliachenanteil von 0,9078 ha aus o. g. Flurstick ist den Bauflichen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 238 gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§ 56, 97 und 98 NBauO

1.
15

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

Dicher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 1 - Bereiche

In den WA 1 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 20 bis 40 Grad
festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen gem&R §§ 12 und 14 BauNVO kénnen abweichend auch
mit Flachd&chern bzw. flach geneigten Dachern errichtet werden.

Doppelh&user sind in der duBeren Gestaltung anzupassen.

Dicher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 2 - Bereiche
Im WA 2 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 40 bis 55 Grad festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen gemaf §§ 12 und 14 BauNVO kénnen abweichend auch
mit Flachd&chern bzw. flach geneigten Déachern errichtet werden.

Doppelh&user sind in der dueren Gestaltung anzupassen.

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese geméd § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises
unverziiglich 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 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Durch die ordnungsgeméBe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen kann es zu Geruchs- und Larmimmissionen kommen, die jedoch als ortsiiblich
hinzunehmen sind.

Hinweise zum Schallschutz
Die AuRenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) der ersten Gebédudereihe parallel zur
Wellendorfer Strale soliten in Richtung Stden orientiert sein.

Wohn- und Schlafrdume der ersten Geb&udereihe parallel zur Wellendorfer Straf3e sollten in
Richtung Siiden orientiert sein. Es wird empfohlen, die Grundrisse der benannten
Gebiudereihe so auszurichten, dass zum Norden orientiete R&ume nur zum
voriibergehenden Aufenthalt genutzt werden. Zusétzliche Liftungseinrichtungen sind dann
nicht notwendig.

Hinweise zu Versorgungsleitungen
Im Plangebiet liegen laut
Versorgungseinrichtungen.

Stellungnahme der RWE Westfalen-Weser-Ems

EMPFEHLUNG
Regenwassernutzung:

Die Stadt Georgsmarienhiitte befiirwortet die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser
( z.B. fir Gartenbewasserung, Toilettenspiilung, Waschmaschine). Es sind dabei
grundsatzlich die Festlegungen der DIN 1988 einzuhalten. Die Einleitung von Brauchwasser
in die dffentliche Schmutzwasserkanalisation ist bei den Stadtwerken Georgsmarienhiitte zu
beantragen.

Solarenergie:
Zur Warmwasserbereitung und zur Einsparung von fossilen Energietragern, verbunden mit

einer Reduzierung des CO , -AusstoBes wird der Einsatz von Sonnenkollektoren
(Solarthermie) bzw. Photovoltaik empfohlen.

Planzeichenerklarung

gemal Planzeichenverordnung 90
1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16
BauNVO)

0,3 Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl
| Zahl der Vollgeschosse als Héchstmass

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§§ 22 und 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise (siehe Ziffer 4.1 der texil.
Festsetzungen)
(0] offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und
23 BauNVO)

4. Einrichtungen und Flachen zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des éffentlichen und des Privaten Bereichs,
Flachen fiir den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

- Flachen fur den Gemeinbedarf

- Einrichtungen und Anlagen: Schule

5. Verkehrsflachen
(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

o

7. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

- Offentliche Griinfliche

StraRenverkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

A + F = Anlieger- und FulRweg

Zweckbestimmung: Ablagerung
siehe textliche Festsetzung Nr. 7

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinfiache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

8. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses (§ 9
Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab-
flusses

Regenriickhaltebecken

9. Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen

fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

10. Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fir besondere Analgen und
Vorkehr-ungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (z.B. § 9 Abs.
1 Nr. 24 BauGB)
mit Leitungsrecht oder Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flache (siehe Erklarungen)

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und Abs. 6 BauGB)

siehe textliche Festsetzung Nr. 7

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

Ubersichtsplan
Niedersachsische et
Landgesellschaft mbH s .

Stadt Georgsmarienhiitte GEORGS
Bebauungsplan Nr. 238 MARIEN
"Droper - West" mit 6rtlichen | HUETTE
Bauvorschriften tiber die Mot 11000 | guinant
GeStaItung gez.: Roimann
Urschrift Osnabriick, den 03.07.2006 ,

Planverfasser: _~ ' /L /Q YL




Praambel und Ausfertigung
(mit ortlichen Bauvorschriften)

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der §§ 56,
97 und 98 der Niedersdchsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Georgsmarienhiitte diesen Bebauungsplan Nr. 238
,Dréper - West* bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Georgsmarienhtitte, den 01.09.2006

qea. Lun ‘e Siegel

Birgermeister

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhiitte hat in seiner Sitzung am
23.10.2002 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 238 Dréper-West" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 06.02.2006 ortsiiblich bekannt
gemacht.

Georgsmarienhitte, den 01.09.2006

Bargermeister

Planunterlage

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte: Gemarkung

MafRstab: 1: 1000

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtilichen Ver-
messungswesens sind nach § 5 des Niedersachsischen Gesetzes tber das amtliche
Vermessungswesen vom 12.12 2002, Nds. GVBI. 2003, S. 5, geschutzt.

Die Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Wiedergabe
ist nur mit Erlaubnis der Vermessungs- und Katasterbehérde Osnabriick zul&ssig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stédtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig
nach (Stand vom 31.10.2005).

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.

Osnabriick, den 24.08.2006
Dipl.-Ing. Christian Brune

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur gez.: Brune
Iburger Strale 215 49082 Osnabriick Unterschrift

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
Niedersachsischen Landgesellschaft mbH

Geschéftsstelle Osnabriick

Am Scholerberg 6

49082 Osnabriick

Osnabriigk, den 24,98. 06
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Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhitte hat in seiner Sitzung am
10.05.2006 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 11.05.2006 ortsiblich bekannt

gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 19.05.2006 bis

einschlieRlich 19.06.2006 gemaRk § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Georgsmarienhiitte , den 01.09.2006
9c2. Leente .

Blrgermeister

Satzungsbeschiuss
Der Rat der Stadt Georgsmarienhiitte hat den Bebauungsplan mit Ortlicher Bauvorschrift
nach Prifung der Bedenken und Anregungen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung
am 13.07.2006 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.
Georgsmarienhiitte, den 01.09.2006

ASS: LLente,
Burgermeister

Inkrafttreten
Der Bebauungsplan wurde am.48..09, 2005k.im Amtsblatt fur den Landkreis Osnabriick
Nr...A3......gemaR § 10 Abs. 3 BauGB veréffentlicht.
Der Bebauungsplan ist damit am.45.09,.2006........... rechtsverbindlich geworden.
Georgsmarienhiitte, den 2&. 09. 2006

Birgermeister

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften / Mangel der Abwagung
Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften und Mangel der Abwagung beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Georgsmarienhtte , den

Biirgermeister

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdR § 9 (1) BauGB

1. Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemaR § 4 BauNVO
Alle Ausnahmen gemaR § 4 (3) BauNVO sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig.

2. Hohe baulicher Anlagen gemaf § 18 BauNVO fiir WA 1 - Bereiche

Sockelhbhe

Die Sockelhthe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschlielender
Stralle bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens in der GebZudeachse,
in der Mitte der Geb&ude 0,50 m nicht Giberschreiten.

Gebaudehthe
Die Hohe der Gebaude, gemessen von der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 9,00 m nicht
tiberschreiten.

3.  Hohe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO fir WA 2 - Bereiche

Sockelhéhe

Die Sockelhdhe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschlieBender
StralRe bis zur Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens in der Gebdudeachse,
in der Mitte der Geb&ude 1,00 m nicht (iberschreiten.

Geb&udehdhe
Die Ho6he der Gebdude, gemessen von der Oberkante des fertigen
Erdgeschossfuflbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 11,00 m nicht
tiberschreiten.

4. Abweichende Bauweise gemalR § 22 (4) BauNVO fiir WA 1 - Bereiche

4.1 In den WA 1 - Bereichen dirfen Einzel- und Doppelhduser eine maximale Lange im
Sinne des § 22 (2) BauNVO von 25 Metern nicht Uberschreiten = abweichende
Bauweise

9.2

9.3
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Aus Vorsorgegriinden ist eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser
im Plangebiet unzuléssig.

Der Sicherheitsabstand von 15 Metern zwischen der Altablagerung Nr. 43 und der
geplanten Wohnbebauung ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dieses schlief3t
auch den vollstédndigen Verzicht auf unterirdische Bauwerke, wie Rohrleitungen etc.
ein.

Der gekennzeichnete Bereich (Gemarkung Oesede Flur 15 Flurstiicke 12/11 und
12/12 beide teilweise) ist im Vorfeld einer Bebauung auf Kriegseinwirkungen zu
sondieren. Die entsprechende Freigabebescheinigung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist vor Baubeginn beizubringen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier
SchallschutzmaRnahmen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Einwirkungen des Verkehrslarms werden im mit WA
gekennzeichneten Bereich der ersten Baureihe zur Wellendorfer Strale der nérdlichen
Fassade bei baulicher Errichtung oder baulicher Veranderung von Wohn- und
Schiafrdumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Fur Wohn- und Schlafzimmer sind Schallschutzfenster und —tiiren der
Schallschutzklasse 2 fir alle stralRenseitig angeordneten Fassaden der Wellendorfer
Strafle notwendig.

Fir Schlaf~ und Kinderzimmer sind mechanische oder elektrische
Liuftungseinrichtungen der Schallschutzklasse 2 fiir alle stralenseitig angeordneten
Fassaden der Wellendorfer Stra’e notwendig.

Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn durch einen
anerkannten Sachverstdndigen nachgewiesen werden kann, dass geringere
MaBnahmen erforderlich sind.

Textliche Festsetzungen zur Sicherung der Kompensationsmalinahmen:

Festsetzung gemdal § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grunflichen werden 3 — reihige
strauchbetonte Geholzanpflanzungen zur Abschirmung und Einbindung des
Baugebietes angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten. Die Auswahl der Pflanzenarten
orientiert sich an den Vorschlagen der Pflanzenliste 1 des Griinordnungsplans.
Festsetzung gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Im Ubergangsbereich zwischen dem vorhandenen Waldbestand und der geplanten
Bebauung erfoilgt die Anlage eines WaldauBenrandes aus standortheimischen
Geholzen. Die Auswahl der Pflanzenarten orientiert sich an den Vorschldgen der
Pflanzenliste 2 des Griinordnungsplans. Die Flachen werden dauerhaft erhalten und
gepflegt.

Eine Flache fiir planexterne Mallnahmen zum Ausgleich wird auf der Teilflache 2 gem.
54. FNP - Anderung (Gemarkung Kloster Oesede Flur 4 Flurstiick 26/2) von der Stadt
Georgsmarienhiitte vorgehalten.

Eine Fiachenanteil von 0,9078 ha aus o. g. Flurstick ist den Bauflichen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 238 gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§ 56, 97 und 98 NBauO

11

it

1.2

1.3

2.1

2.2

2.3

Décher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 1 - Bereiche

In den WA 1 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 20 bis 40 Grad
festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO kénnen abweichend auch
mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern errichtet werden.

Doppelh&user sind in der dufleren Gestaltung anzupassen.

Dacher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 2 - Bereiche
Im WA 2 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 40 bis 55 Grad festgesetzt.

Garagen und Nebenanlagen gemal §§ 12 und 14 BauNVO konnen abweichend auch
mit Flachd&chern bzw. flach geneigten Dachern errichtet werden.

Doppelhauser sind in der duferen Gestaltung anzupassen.
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HINWEISE

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemal? § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
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 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit

gestattet.

Durch die ordnungsgemale

Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten

Flachen kann es zu Geruchs- und Larmimmissionen kommen, die jedoch als ortsiiblich

hinzunehmen sind.

Hinweise zum Schallschutz

Die AuRenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) der ersten Geb&udereihe parallel zur

Wellendorfer Stralle soliten i

Wohn- und Schiafrdume der
Richtung Siiden orientiert

n Richtung Siiden orientiert sein.

ersten Geb&udereihe parallel zur Wellendorfer Stralle sollten in
sein. Es wird empfohlen, die Grundrisse der benannten

Gebdudereihe so auszurichten, dass zum Norden orientiete Rdume nur zum
voriibergehenden Aufenthalt genutzt werden. Zusétzliche Luftungseinrichtungen sind dann

nicht notwendig.

Hinweise zu Versorgungsleitungen

Im Plangebiet liegen
Versorgungseinrichtungen.

laut Stellungnahme der RWE Westfalen-Weser-Ems
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EMPFEHLUNG
Regenwassernutzung:

Die Stadt Georgsmarienhttte beflrwortet die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser
( z.B. fur Gartenbewasserung, Toilettenspilung, Waschmaschine). Es sind dabei
grundsétzlich die Festlegungen der DIN 1988 einzuhaiten. Die Einleitung von Brauchwasser
in die offentliche Schmutzwasserkanalisation ist bei den Stadtwerken Georgsmarienh(tte zu
beantragen.

Solarenergie:
Zur Warmwasserbereitung und zur Einsparung von fossilen Energietrdgern, verbunden mit

einer Reduzierung des CO , -Ausstolles wird der Einsatz von Sonnenkollektoren
(Solarthermie) bzw. Photovoltaik empfohlen.

externen Kompensationsflache

Planzeichenerklarung

gemald Planzeichenverordnung 90

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

/A Allgemeine Wohngebiete
LAY ‘] (§4BauNvO)

2. Mass der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16

BauNVO)
0,3 Grundfiichenzahl
Geschossflachenzahl
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmass

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,

§§ 22 und 23 BauNVO)

a abweichende Bauweise (siehe Ziffer 4.1 der textl.
Festsetzungen)
(0] offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

23 BauNVO)

4. Einrichtungen und Flachen zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des offentlichen und des Privaten Bereichs,

Flachen fur den Gemeinbedarf, Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

...........

Flachen fur den Gemeinbedarf

u Einrichtungen und Anlagen: Schule

5. Verkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsflachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

A + F = Anlieger- und Fullweg

6. Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und

Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(§9 Abs. 1Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

E Zweckbestimmung: Ablagerung
siehe textliche Festsetzung Nr. 7

7. Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinfiiche
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

8. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabfiusses (§ 9

Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

flusses
® Regenriickhaltebecken

9. Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flachen
fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

10. Sonstige Planzeichen

r L 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-

|:| ungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

1 Nr. 24 BauGB )

belastende Flache (siehe Erklarungen)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

AVAVY
%j\ A freizuhalten sind
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und Abs. 6 BauGB)
siehe textliche Festsetzung Nr. 7

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 Bau

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und

== Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab-

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur

-L| W : Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
"_Lr ; (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

550000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, |

o e (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Analgen und

Vorkehr-ungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (z.B. § 9 Abs.

mit Leitungsrecht oder Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung

NVO)

Ubersichtsplan
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gemdR § 9 (1) BauGB

1)

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) gemaR § 4 BauNVO
Alle Ausnahmen geméR § 4 (3) BauNVO sind nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen gemaB § 18 BauNVO fir WA 1 - Bereiche

Sockelhéhe

Die Sockelhthe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschlieRender
StraRe bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschossfufbodens in der Geb&udeachse,
in der Mitte der Geb&ude 0,50 m nicht iberschreiten.

Gebiudehohe
Die Hohe der Gebiude, gemessen von der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 9,00 m nicht
tiberschreiten.

Héhe baulicher Anlagen gemal § 18 BauNVO fur WA 2 - Bereiche

Sockelhdhe

Die Sockelhdhe darf, gemessen von der Oberkante Mitte fertiger erschlieBender
Strale bis zur Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens in der Geb&udeachse,
in der Mitte der Geb&ude 1,00 m nicht Uberschreiten.

Gebaudehthe
Die Hohe der Gebiude, gemessen von der Oberkante des fertigen
ErdgeschossfuBbodens bis zur Oberkante der Dachhaut, darf 11,00 m nicht
Uiberschreiten.

Abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO fur WA 1 - Bereiche

In den WA 1 - Bereichen dirfen Einzel- und Doppelhduser eine maximale Lange im
Sinne des § 22 (2) BauNVO von 25 Metern nicht tberschreiten = abweichende
Bauweise



9.2

9.3

Aus Vorsorgegriinden ist eine Entnahme und/oder Freilegung von Grundwasser
im Plangebiet unzulassig.

Der Sicherheitsabstand von 15 Metern zwischen der Altablagerung Nr. 43 und der
geplanten Wohnbebauung ist von jeglicher Bebauung freizuhalten. Dieses schlie3t
auch den volistédndigen Verzicht auf unterirdische Bauwerke, wie Rohrleitungen etc.
ein.

Der gekennzeichnete Bereich (Gemarkung Oesede Flur 15 Flursticke 12/11 und
12/12 beide teilweise) ist im Vorfeld einer Bebauung auf Kriegseinwirkungen zu
sondieren. Die entsprechende Freigabebescheinigung durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist vor Baubeginn beizubringen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier
Schallschutzmalnahmen (§9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Einwirkungen des Verkehrslarms werden im mit WA
gekennzeichneten Bereich der ersten Baureihe zur Wellendorfer Strae der nérdlichen
Fassade bei baulicher Errichtung oder baulicher Verdnderung von Wohn- und
Schiafrdumen, die nicht nur zum voriilbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Fur Wohn- und Schlafzimmer sind Schallschutzfenster und -—tiren der
Schallschutzklasse 2 fir alle straRenseitig angeordneten Fassaden der Wellendorfer
Strafle notwendig.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer sind mechanische oder elektrische
Liftungseinrichtungen der Schallschutzklasse 2 fir alle stralenseitig angeordneten
Fassaden der Wellendorfer Stralte notwendig.

Ausnahmen von der Festsetzung kénnen zugelassen werden, wenn durch einen
anerkannten Sachversténdigen nachgewiesen werden kann, dass geringere
MaRnahmen erforderlich sind.

Textliche Festsetzungen zur Sicherung der Kompensationsmafinahmen:

Festsetzung gemal § 9 (1) Nr. 15 und 25a BauGB

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten privaten Grinflichen werden 3 — reihige
strauchbetonte Gehdlzanpflanzungen zur Abschirmung und Einbindung des
Baugebietes angelegt, gepflegt und dauerhaft erhalten. Die Auswahl der Pflanzenarten
orientiert sich an den Vorschlagen der Pflanzenliste 1 des Griinordnungsplans.
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Im Ubergangsbereich zwischen dem vorhandenen Waldbestand und der geplanten
Bebauung erfolgt die Anlage eines WaldauRBenrandes aus standortheimischen
Geholzen. Die Auswahl der Pflanzenarten orientiert sich an den Vorschldgen der
Pflanzenliste 2 des Grunordnungsplans. Die Flachen werden dauerhaft erhalten und
gepflegt.

Eine Flache fiir planexterne Mafnahmen zum Ausgleich wird auf der Teilfldche 2 gem.
54. FNP - Anderung (Gemarkung Kloster Oesede Flur 4 Flurstiick 26/2) von der Stadt
Georgsmarienhitte vorgehalten.

Eine Fliachenanteil von 0,9078 ha aus o. g. Flurstick ist den Baufldchen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 238 gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
gemiR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. §§ 56, 97 und 98 NBauO

1. Dacher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 1 - Bereiche

1.1 In den WA 1 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 20 bis 40 Grad
festgesetzt.

1.2 Garagen und Nebenanlagen gem4R §§ 12 und 14 BauNVO kénnen abweichend auch
mit Flachd&chern bzw. flach geneigten Dachern errichtet werden.

1.3 Doppelh&user sind in der duBeren Gestaltung anzupassen.

2. Di&cher, Dachformen und Dachaufbauten fiir WA 2 - Bereiche
2.1 Im WA 2 - Bereichen wird allgemein eine Dachneigung von 40 bis 55 Grad festgesetzt.

2.2 Garagen und Nebenanlagen gemaR §§ 12 und 14 BauNVO kénnen abweichend auch
mit Flachd&chern bzw. flach geneigten Déchern errichtet werden.

2.3 Doppelhduser sind in der duRReren Gestaltung anzupassen.



HINWEISE =

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie
auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises
unverziiglich 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 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Durch die ordnungsgeméfe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen kann es zu Geruchs- und Larmimmissionen kommen, die jedoch als ortsiiblich
hinzunehmen sind.

Hinweise zum Schallschutz
Die AuRenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) der ersten Gebadudereihe parallel zur
Wellendorfer Stral3e soliten in Richtung Stiden orientiert sein.

Wohn- und Schiafrdume der ersten Geb&udereihe parallel zur Wellendorfer Stral3e soliten in
Richtung Stiden orientiert sein. Es wird empfohlen, die Grundrisse der benannten
Gebiudereihe so auszurichten, dass zum Norden orientiete Rdaume nur zum
voriibergehenden Aufenthalt genutzt werden. Zusétzliche Liftungseinrichtungen sind dann
nicht notwendig.

Hinweise zu Versorgungsleitungen
Im Plangebiet liegen laut Stellungnahme der RWE Westfalen-Weser-Ems
Versorgungseinrichtungen.



EMPFEHLUNG
Regenwassernutzung:

Die Stadt Georgsmarienhiitte beflirwortet die Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser
( z.B. fir Gartenbewasserung, Toilettenspilung, Waschmaschine). Es sind dabei
grundsatzlich die Festlegungen der DIN 1988 einzuhalten. Die Einleitung von Brauchwasser
in die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation ist bei den Stadtwerken Georgsmarienhitte zu
beantragen.

Solarenergie:
Zur Warmwasserbereitung und zur Einsparung von fossilen Energietragem, verbunden mit

einer Reduzierung des CO , -AusstoRes wird der Einsatz von Sonnenkollekioren
(Solarthermie) bzw. Photovoltaik empfohlen.
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