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1 Rechtsgrundlagen der Planung
1.1 Rechtsgrundlagen der Bauleitplanung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S.3634), in der zuletzt geanderten Fassung;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990, in der zuletzt geanderten, aktuell
gultigen Fassung;

- Planzeichenverordnung 90 (PlanzV-90) vom 18.12.1990, in der zuletzt gednderten, aktu-
ellen gultigen Fassung,

- Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17. Dezember 2010, in
der zuletzt gednderten, aktuell glltigen Fassung.

2 Ziel und Zweck der Planung / Planungserfordernis

Auf Grund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum in der Gemeinde Belm sollen auf einer
gemeindeeigenen, in zentralortlicher Lage gelegenen Griinflache, die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr eine Wohnanlage geschaffen werden. Die Flache befindet sich dstlich der
ehemaligen Sonderschule Belm und stdostlich der zentralen Griinanlage in der Ortslage
Belm.

Abb. 01:  Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplanes (Quelle: LGLN, Gemeinde Belm)
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2/21 Bebauungsplan Nr. XX, ,Sonderschule Belm“, 2. Anderung Gemeinde Belm

Mit der Aufstellung dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm*
entspricht die Gemeinde der allgemeinen Forderung des Baugesetzbuches, die Gemeinde-
entwicklung vorrangig durch Mallnahmen der Innenentwicklung voranzubringen. Die Inan-
spruchnahme von Auf3enbereichsflachen wird durch die wohnbauliche Nutzung einer noch
unbebauten Flache des Innenbereichs vermieden.

Geplant ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO. Das im Be-
bauungsplan vorgesehenen Mal der baulichen Nutzung ermdglicht die Errichtung zentrenna-
her Wohnungen im Innenbereich der Ortslage Belm.

Abb. 02: stadtebauliches Konzept (Quelle: LGLN, IPW, eigene Bearbeitung)

Der im Bebauungsplan fixierte bauplanungsrechtliche Rahmen soll dem unterschiedlichen
Wohnbedarf weiter Kreise der Bevolkerung entsprechen. Unter Bertcksichtigung des stadte-
baulichen Umfeldes sollen insgesamt 3 Wohngebaude mit mehreren Wohnungen zugelassen
werden. Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude wird aus stadtebaulicher Sicht auf ma-
ximal 8 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt. Damit sind maximal 24 Wohnungen am ge-
planten Standort zulassig.
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Gemeinde Belm Bebauungsplan Nr. XX ,Sonderschule Belm*, 2. Anderung 3/21

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm* be-
findet sich in der Gemeinde Belm, Gemarkung Belm, in der Flur 1.

Abb. 03: Lages des Plangebiets
(Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, eigene Bearbeitung)
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4/21 Bebauungsplan Nr. XX, ,Sonderschule Belm“, 2. Anderung Gemeinde Belm

Der Anderungsbereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm*
umfasst ca. XX ha. Die Abgrenzung des Anderungsbereichs dieser 2. Anderung wird durch
folgende Flurstiicksgrenzen begrenzt:

Im Norden:  durch die Stidgrenze des Icker Bachs;

im Osten: durch die Westgrenze der Gemeindestrale Am Buchenbrink (Flurstiick 18/6)
sowie durch die Westgrenze des Flurstlicks 121/9;

im Suden: durch die Nordgrenze der Flurstlicke 129/8, 126/1, 121/10, 120; 119;

im Westen  durch die Ostgrenze des Flursticks 115/7.
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Abb. 04:  Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Am Farnbrink“
(Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende, eigene Bearbeitung)

Bestandteil des Geltungsbereichs sind somit die Flursticke:
115/4, 219/2 (Gustav-Meyer-Weg), 118/3 und 116/2,

°
IPW H:\BELM\218542\TEXTE\BP\bgr 200930_ Bpl.Nr.XX, 2.And.docx



Gemeinde Belm Bebauungsplan Nr. XX ,Sonderschule Belm*, 2. Anderung 5/21

4 Verfahren gem. § 13a BauGB — Bebauungsplan der Innenentwicklung

Das Verfahren der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm* wird im
beschleunigten Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® auf der Grundlage des
§ 13a BauGB durchgeflihrt. Gem. § 13a Abs. 2 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3.

Die Zulassungsvoraussetzungen flr die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahren sind ge-
geben, wenn:

- der Bebauungsplan der Nachverdichtung oder anderen Maflinahmen der Innenentwick-
lung entspricht,

- inihmim Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO eine zuldssige Grundflache oder eine Gré3e
der Grundflache festgesetzt wird, die unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m?
liegt,

- die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht vorbereitet oder begriindet wird,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung umweltbezogener Schutzguter vorlie-
gen.

Alle o.a. Zulassungsvoraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens gem. den Best-
immungen des § 13a BauGB werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
XX ,,Sonderschule Belm* erfiillt.

Als Wesensmerkmale des beschleunigten Verfahrens sind zu nennen:

1. Von der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. §§ 3 u. 4 Abs. 1 BauGB uber die Planungsinhalte/Planungsziele kann ab-
gesehen werden.

2. Der Offentlichkeit und den Tragern 6ffentlicher Belange ist innerhalb einer angemesse-
nen Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben — wahlweise ist die Planung gem.
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer 1 Monats 6ffentlich auszulegen.

Im Zuge dieses Planverfahrens wird die Planung auf Grundlage der Bestimmungen des
§ 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer eines (1) Monats o6ffentlich ausgelegt. Innerhalb dieses
Zeitraumes kdnnen die von der Planung Betroffenen zur Planung Stellung nehmen bzw.
eine Stellungnahme abgeben, lber die abwagend vom Rat der Gemeinde Belm zu ent-
scheiden ist. Uber den gleichen Zeitraum werden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange auf der Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt
und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

3. Es ist keine (obligatorische) Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbe-
richt gem. § 2a BauGB und keine artenschutzrechtliche Erhebung zu erarbeiten.
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6/21 Bebauungsplan Nr. XX, ,Sonderschule Belm“, 2. Anderung Gemeinde Belm

Die Gemeinde wird die Offentlichkeit und die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange auf der Grundlage des Vorentwurfs gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB Uber die
Inhalte und Ziele der Bauleitplanung friihzeitig unterrichten. Die Blrger und Behdrden haben
die Gelegenheit, zu diesem Vorentwurf und den Zielen des Bebauungsplanes Stellung zu neh-
men.

Nach Prifung, Auswertung und Abwagung der im frihzeitigen Beteiligungsverfahren einge-
gangenen Stellungnahmen wird der VA der Gemeinde Belm die offentliche Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm“ fassen. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm* wird auf der Grundlage des §§ 13a und
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 i.V.m. §§ 3 und 4 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines (1) Monats
offentlich ausgelegen.

5 Grundlagen der Planung
5.1 Belange der Regional- und Bauleitplanung

Durch die Planung wird den Grundsatzen des § 1 Abs. 5, Satz 3 BauGB und des LROP Nie-
dersachsen 2017 (2.1 06) sowie dem Ziel 0 1.509 des RROP 2004 fir den Landkreis Osnab-
rick nachgekommen, Moglichkeiten der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen.

Die Planung entspricht voll umfanglich den Rechtsvorschriften und stadtebaulichen Grundsat-
zen der Baugesetzgebung sowie den Zielsetzungen des Landesraumordnungsprogramms
Niedersachsen 2017 sowie den Zielen der Regionalplanung (RROP 2004 des Landkreises
Osnabrick)!

Der Anderungsbereich dieses Bebauungsplanes ist fester Bestandteil des Siedlungs-Innenbe-
reichs. Die der Planung zu Grunde liegende Flache ist Bestandteil einer gréfieren innerortli-
chen Grunflache, die zukiinftig fiir eine wohnbauliche Nachverdichtung der Siedlungslage mit-
tels einer zusatzlichen Wohnbebauung genutzt werden soll. Die flir die wohnbauliche Nach-
verdichtung beanspruchte Flachengrofle ist im Verhaltnis zur GesamtgréRe der innerdrtlichen
Grinflache als marginal zu bewerten; die Freiflachen-funktionen der innerértlichen Griinflache
bleiben von der Inanspruchnahme dieser Teilflache unberthrt.

Der bauplanungsrechtlichen Anforderung, mit Grund und Boden sparsam umzugehen, wird
durch die Planung voll umfanglich Rechnung getragen, da der nachgefragte Wohnraum nicht
am Siedlungsrand, im AuRenbereich des Gemeindegebietes, umgesetzt wird, sondern inner-
halb der bereits intensiv baulich genutzten Innenbereichslage. Die bereits vorhandene techni-
sche und verkehrliche Infrastruktur wird durch die Ausweisung des Wohngebietes voll umfang-
lich genutzt und muss daher nicht erganzt bzw. neu erstellt werden.
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5.2 Wirksame Flachennutzungsplandarstellung

Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan stellt fiir den Anderungsbereich dieser 2. Anderung
des Bebauungsplans ,6ffentliche Griinflache“ gem. § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dar.

Abb. 05: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Gemeinde Belm
(Quelle: Gemeinde Belm)

Da es sich hier um ein Verfahren gem. den Bestimmungen des § 13a BauGB handelt, wird der
Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

1.1  Anpassung des FNP im Wege der Berichtigung

Der Rat der Gemeinde Belm wird die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. XX ,Sonderschule
Belm* als Satzung beschlielRen. AnschlieRend wird der Bebauungsplan im Amtsblatt des Land-
kreises Osnabriick bekanntgemacht. Damit erlangt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.
XX ,Sonderschule Belm* Rechtskraft.

Da das Verfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchgefiihrt wird, wird der
wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Wallenhorst im Wege der Berichtigung ange-
passt.
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8 /21 Bebauungsplan Nr. XX, ,Sonderschule Belm“, 2. Anderung Gemeinde Belm

Ausschnitt aus dem bislang wirksamen Anpassung im Wege der Berichtigung
Flachennutzungsplan (gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Abbildung 1: wirksame FNP-Darstellung / Anpassung im Wege der Berichtigung
(Quelle: Gemeinde Wallenhorst, eig. Bearbeitung IPW)
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5.3 Bebauungsplan Nr. XX ,,Sonderschule Belm

Abb. 06: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. XX ,,Sonderschule Belm* (Ursprungsplan)

Fir den Anderungsbereich ist derzeit eine offentliche Grinflache gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sowie eine 6ffentliche Verkehrsflache gem. § 9 abs. 1 Nr. 11 BauGB
festgesetzt.

°
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6 Stadtebauliches Konzept

Abb. 07:  Stadtebauliches Konzept

Das Umfeld des Planungsraumes ist gepragt durch Einzelwohnhauser und die Solitarbauten
des sudlich und westlich angrenzenden Schulgelandes. Vor diesem Hintergrund wird eine be-
tont offen und locker strukturierte solitdre Wohnbebauung angestrebt, die der Siedlungsstruk-
tur des Umfeldes Rechnung tragt. Der Standort eignet sich sowohl aus stadtebaulicher als
auch aus verkehrstechnischer Sicht fur die Ansiedlung von Wohngebauden mit mehreren
Wohnungen. Demnach wird im Bebauungsplan zwingend die Errichtung von zwei Vollge-
schossen festgesetzt — ein weiteres Geschoss ist als Nicht-Vollgeschoss ausbaubar.

Die erforderlichen Stellplatze sollen auf den jeweiligen Wohnbaugrundstiicken errichtet und
nachgewiesen werden — je Wohneinheit sind 2 Stellplatze anzulegen. Da je Wohngebaude
Gebaude bis zu sechs (8) Wohnungen zugelassen sind, missen bei Realisierung der héchst
zulassigen Anzahl der Wohnungen 16 Stellplatze auf dem Grundstick nachgewiesen werden.

7 Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Zeichnerische Festsetzungen

Mit In Kraft treten dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm* tritt
der Bebauungsplan Nr. XX ,Sonderschule Belm* aulRer Kraft, soweit der Geltungsbereich der
Ursprungsplanung durch den Geltungsbereich dieser 2. Anderung erfasst wird. Ferner gelten
fir den Anderungsbereich die Bestimmungen der BauNVO 1990.

Der Ursprungsplan ist am 28.02.1977 im Amtsblatt des Landkreises Osnabrlick bekannt ge-
macht worden und somit am 28.02.1977 in Kraft getreten. Zu diesem Zeitpunkt unterlag der

°
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Bebauungsplan noch den Regelungen und Bestimmungen der Baunutzungsverordnung von
1968.

Mit in Kraft treten dieser 2. Anderung des Bebauungsplans Bestimmungen der BauNVO gelten
die Regelungen und Bestimmungen der Baunutzungsverordnung 1990 in der derzeit glltigen
Fassung fiir den abgegrenzten Anderungsbereich dieser 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. XX.

Art der baulichen Nutzung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX ,Sonderschule Belm* wird eine Teilflache
des Ursprungsplans — als ,6ffentliche Grinflache® im Ursprungsplan festgesetzt - Gberplant.
Auf dieser Flache soll zuklnftig ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen
werden. Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) gem. § 4 BauNVO dient der
wohnbaulichen Nachverdichtung des bestehenden Innenbereichs. Der Gebietstyp fugt sich in
den Siedlungskontext der benachbarten Wohnsiedlungsgebiete ein, fir die bereits WA-Ge-
biete ausgewiesen sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

= Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die Baugrenzen als Einzelbaufenster festgesetzt, so dass maximal
drei Wohngebaude auf dem Grundstlick errichtet werden konnen, die eine Bauflucht im Ver-
haltnis zueinander bilden. Mit der Festsetzung von Einzelbaufenstern wird sichergestellt, dass
an diesem Standort eine betont offene und aufgelockerte Bebauung entsteht. Eine Riegelbe-
bauung ist ausgeschlossen. Mit der Anordnung von Einzelbaufenstern auf dem Grundstiick
tragt die Gemeinde sowohl den Ortsbildbelangen als auch den besonderen Standortanforde-
rungen des Umfeldes am Icker Bach in besonderer Weise Rechnung.

Da in diesem Planungsfall die Errichtung mehreren Wohnungen pro Wohngebaude angestrebt
wird, sind zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen Stellflachen festgesetzt; durch die
der erforderliche Stellplatzbedarf abgedeckt und nachgewiesen werden soll. Die Stellplatze
sind ausschlieBlich innerhalb der daflir vorgesehenen Stellplatzflache zu errichten und nach-
zuweisen. Dieser Planungsintention folgt auch das in der Planzeichnung festgesetzte Zu- und
Abfahrtsverbot. Innerhalb dieser Bereich sind keine Zufahrten zu den Grundsticken und somit
auch zu Stellflachen auf den Grundstlicken zulassig.

= Bauweise (22 BauNVO)
Der o.a. Planungsintention folgt auch die Festsetzung der offenen Bauweise im Anderungsbe-
reich. Gemal den Bestimmungen der BauNVO 1990 in der aktuell guiltigen Fassung wird die
offene Bauweise dahingehen konkretisiert, dass nur Einzelhausbebauung zugelassen ist, um
den offenen und locker bebauten Charakter des Quartiers zu gewahrleisten. Obgleich das
Quartier insgesamt durch weitere Wohnbauvorhaben nachverdichtet wird, soll die offene Be-
bauungsstruktur aufrechterhalten werden.

= Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Fir das WA-Gebiet ist die maximal zulassige Grundflachennutzung gem. den Bestimmungen
des § 17 BauNVO festgesetzt. Es gilt die Grundflachenzahl GRZ 0,4 (Hochstziffer), da die
Grundstucke zukunftig intensiv baulich mit bis zu maximal 8 Wohnungen je Gebdude genutzt
werden kénnen.

Es gilt die Regellberschreitung der BauNVO. Gemalk § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uber-
schreitung der in der Planzeichnung festgesetzten zulassigen Grundflache durch die Flachen

°
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12/21 Bebauungsplan Nr. XX, ,Sonderschule Belm“, 2. Anderung Gemeinde Belm

von Garagen, Nebenanlagen und deren Stellflachen und Zufahrten sowie durch bauliche An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 v.H (hier bis zu einer GRZ 0,6) zulassig.

= Zulassige Zahl der Vollgeschosse
Im Bebauungsplan sind zwingend zwei Vollgeschosse zu errichten, um die o.a. Wohnungen
realisieren bzw. die damit verbundene Nachfrage nach Wohnraum bedienen zu kénnen. Die
Anzahl der zulassigen Wohnungen wird auf 8 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt, da
die erforderlichen Stellplatze auf den Grundsttcken unterzubringen und nachzuweisen sind.

= zuldssige Geschossflache (§ 20 BauNVO)
Es gilt die Regelung des § 20 BauNVO, wonach die im Bebauungsplan festgesetzte Ge-
schossflache nur innerhalb aller Vollgeschosse zu ermitteln ist. Mit der Geschossflachenzahl
GFZ 0,8 ist im Bebauungsplan die Hochstziffer fur zwei Vollgeschosse festgesetzt, um ein
Hoéchstmald an zuldssiger Geschossflache und Wohnraum auf den Grundstlicken zu generie-
ren.

7.2 Textliche Regelungen des Bebauungsplanes

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Artder baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 und § 4 BauNVO)

a) Zuléssig sind die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 3 BauNVO allgemein zulassigen Wohngebaude
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

b) Die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften, soweit
diese der Versorgung des Gebietes dienen sowie nicht storende Handwerksbetriebe sind gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

c) Die gem. 8 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen nicht storenden Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe, Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fir Verwal-
tungen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im Anderungsbereich sollen vorrangig Wohnungen entstehen, um die Nachfrage zu bedienen.
Die in einem Allgemeinen Wohngebiet Uber das Wohnen hinausgehenden zulassigen Nutzun-
gen werden ausgeschlossen, damit an diesem Standort vorrangig Wohnungen entstehen kon-
nen. Dies gilt auch flr den Ausschluss der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb
eines WA-Gebiets.

2. Héhenlage der Gebaude (8 9 Abs. 3 BauGB

Die Oberkante des fertigen FulZbodens im Erdgeschoss darf eine Hohe von 83,20 m Uber Normalho-
hennull (NHN) nicht Gberschreiten.

Damit sich nicht einzelne Gebaude unverhaltnismalig aus dem Gelande und aus dem Ge-
samtbild dieses Siedlungsbereichs hervorheben, ist die HOhenlage der Gebdude festgesetzt.
Die zulassige Hohe flr die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss (OK FFEG) ist
mit 83,20 m tber Normalhéhennull (NHN) so gewahlt, dass diese in etwa 0,50 m Uber den
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vorhandenen Erschlielungsstralien liegen (= Schachtdeckel im Einmiindungsbereich ,Gus-
tav-Meyer-Weg“/ ,Am Buchenbrink®: 82,70 m Uber NHN). Zwecks rechtlicher Bestimmtheit ist
die festgesetzte Hohenlage der Gebaude auf Normalhéhennull (NHN) bezogen. Damit ist eine
eindeutige Bestimmung der Héhenlage ohne — ggf. veranderbare - Bezugspunkte in der Ort-
lichkeit mdglich.

3. Gebdudehdhen / Traufhéhen (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

a) max. zuldssige Traufenhéhe (TH)

Die max. zulassige Traufenhdhe (TH) wird in Abhangigkeit zur zuldssigen Dachneigungsband-
breite (DN) geregelt.

Die maximal zulassige Traufenhéhe darf, gemessen von der Oberkante des fertigen Fubo-
dens im Erdgeschol} bis zum Schnittpunkt der Auf3enkante des aufgehenden AuRenmauer-
werks mit der Dachhaut, die folgende Héhen nicht tGiberschreiten:

mind. / max. DN 12° bis 30° 31° -45°
max. zul. TH 6,50 m 4,50 m

Ausnahmeregelung Staffelgeschoss:

Die Errichtung von Gebauden mit Staffelgeschoss ist zulassig. Die Aulenwande des Staffel-
geschosses (oberstes Geschoss) missen an mindestens drei Seiten des Gebaudes um min-
destens 1,50 m gegenuiber den AuRenwanden des darunterliegenden Vollgeschosses zurtick-
springen (gemessen vom Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Aulienmauerwerks
mit der Oberkante der Geschossdecke, auf der das Staffelgeschoss errichtet, bis zur Auf3en-
wand des Staffelgeschosses).

Die Traufenhéhe, gemessen von der Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschol} bis
zum Schnittpunkt der Auf3enkante des aufgehenden Aulenmauerwerks mit der Dachhaut des
Staffelgeschosses darf die Hohe von 9,00 m nicht Uiberschreiten.

b) max. zuldssige Gebdudehdhe (GH)

Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) der Gebaude darf, gemessen von der Oberkante
des fertigen FuRbodens im Erdgeschol} bis zur Oberkante First / hdchster Punkt der Dachhaut
folgende Hohen nicht Gberschreiten:

mind. / max. DN 12° bis 30° 31°-45°
max. zul. GH 10,50 m 11,50 m

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplanes die-
ses Mal} bereits Uberschreiten, ist bei Neuerrichtung bzw. Erweiterung der Gebaude als Aus-
nahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der o.a. festgesetzten TH / GH bis zu
dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zulassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Hohenregelung erfolgt unter dem Gesichtspunkt einer ge-
ordneten, ortsbildgerechten Siedlungsentwicklung.

In Abhangigkeit der Dachneigung der Gebaude wird im Bebauungsplan eine maximal zulas-
sige Gebaudehothe festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird von der OK.FF.-EG bis zur Oberkante First/ hdchs-
ter Punkt der Dachhaut gemessen. Damit sind alle HOhenregelungen im Bebauungsplan aus-
reichend und nachvollziehbar bestimmt.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Maximalwerte flr die Gebaude- und Traufenhéhen ent-

sprechen den ortsublichen Bauhdhen bzw. Hohengliederung der Gebaude.
Bei der Errichtung eines Staffelgeschosses als oberstes Geschoss ist eine Sonderregelung

zur Ausbildung der Traufenhdhe bertcksichtigt.
Beispiel 1:
DN 45°

Zul. Gebaudehohe11,50 m

Traufenhohe 4,50 m

Schnitt-Ansicht (Gebaudebreite / Giebelbreite 10,0 m)

Bei einer steilen Dachneigung von 45° muss das zweite Vollgeschoss zwangslaufig als Dach-
geschoss ausgebildet werden, um die max. zugelassene Gebaudehdhe nicht zu Gberschrei-
ten. Daraus resultiert eine Traufenhdhe von max. 4,50 m.

Beispiel 2:
~DN 30°

Zul. Gebaudehohe: 10,50 m
Traufenhohe. 6.50 m

Schnitt-Ansicht (Gebaudebreite / Tiefe: 10,0 m)

Bei einer Dachneigung von ca. 30° sind in der Regel zwei klassische Vollgeschosse mdglich
und ein Dachgeschoss im Nicht-Vollgeschoss-Malstab. Die max. zulassige Gebaudehohe
darf 10,50 m nicht zu Uberschreiten. Daraus resultiert eine Traufenhéhe von max. ca. 6,50 m.
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Staffelgeschosse sind als ,,oberstes” Nicht-Vollgeschoss zugelassen. Sie miissen an mindes-
tens drei Seiten des Gebaudes einen Abstand von 1,50 m von der AuRenkante der Geschoss-
decke einhalten, auf der das Staffelgeschoss errichtet wird.

Ricksprung des Staffelgeschosses um 1,50 m

Fallbeispiel 3: gegenliber der darunterliegenden Aullenkante
| des AuRenmauerwerks
DN 30°
Zul. Gebaudehshe 10,50 m Traufenhohe
ca.9,0m

Schnitt-Ansicht (Gebaudebreite / Giebelbreite: 10,0 m)

Draufsicht A

Draufsicht B

4. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude sind maximal acht Wohnungen zulassig.

5. Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die AulRenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendigen ErschlieRungs-
flachen/ Terrassen/ Nebenanlagen gértnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten, Steinbeeten,
0.4. sowie die Errichtung von Gabbionen ist nicht zulassig.

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Grinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten,
Nahrungsgrundlage fur die Avifauna) die sonstigen AuRenanlagen im allgemeinen Wohnge-
biet mit Ausnahme der ErschlieBungen/ Terrassen/ Nebenanlagen gartnerisch anzulegen und
die Anlage von Kiesbeeten, Steinbeeten, 0.8. sowie die Errichtung von Gabbionen ist nicht
zulassig.
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6. Flachen fur Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1
Nr. 16 b BauGB)

Die Gebaudezugénge, die Oberkanten von Kellertreppen, Lichtschéachte, u.d. miissen eine Héhe von
mindestens 82,5 m tiber Normalhdhenull (NHN) aufweisen.

Um Schaden an den Gebauden bei Hochwasserereignissen im Bereich des angrenzenden
»lcker Bachs" auszuschlieRen, missen die Gebaudezugange, die Oberkanten von Kellertrep-
pen, Lichtschachte, u.a. eine Hohe von mindestens 82,5 m Gber Normalhéhenull (NHN) auf-
weisen.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG
gern. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 84 NBauO)

1. Bedachung

a) Art der Bedachung

Innerhalb des Geltungsbereichs sind Gebaude mit geneigten Dachern zu errichten. Flachdacher sind
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie mit einer extensiven Dachbegriinung ausgefihrt werden.

Garagen und Nebenanlagen gem. §8 12 u. 14 BauNVO sind von dieser Regelung ausgenommen.

b) Dachneigung
Die zulassige Dachneigung muss zwischen 12° (Mindestdachneigung) und 45° (maximale Dachnei-

gung) betragen. Garagen und Nebenanlagen sind von dieser Regelung ausgenommen.

¢) Dachaufbauten
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 40 ° zulassig.

Bedachung von Wohngebauden

Um bestimmte stadtebauliche und baugestalterische Absichten zu verwirklichen, kann die Ge-
meinde auch Uber die Anforderungen des § 9 Abs. 1, 2 und 4 hinausgehend, ,Ortliche Bau-
vorschrift aufstellen. Hierzu zahlen u.a. auch die besonderen Anforderungen an die Gestaltung
von Gebauden, soweit diese Auswirkungen auf das Ortsbild haben. Dies gilt z.B. fiir die Nei-
gung der Dacher sowie fiir die von aul3en sichtbaren Bauteile. Grundlage der Regelungen ist
§ 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO).

Zielsetzung ist es, einen den ortlichen Gegebenheiten angepassten Gestaltungsrahmen zu
definieren, der auf eine weitgehend homogene Ortsbildentwicklung ausgerichtet ist und zu-
gleich den bereits skizzierten Nutzungsvorstellungen der zukiinftigen Bewohner entspricht.
Die Regelungen sollen dem ortlichen Siedlungsbild und dem damit verbundenen Leitbild der
Ortsbildgestaltung Rechnung tragen. Um den kinftigen Nutzern dennoch einen weitreichende
Nutzungsspielraum bei der baulichen Nutzung ihrer Grundstlicke einzuraumen, werden fir
den WA-Bereich verschiedene Bedachungen fiir die Wohngebaude zugelassen bzw. keine
Einschrankungen festgesetzt. Das Siedlungsumfeld wird insgesamt durch geneigte Dachfor-
men gepragt. Insofern ist es nachvollziehbar und richtig, die Bedachung der Gebaude auf die
o.a. Dachformen i.S. einer traditionellen Ortsbildgestaltung zu begrenzen.

Um im Einzelfall auch eine moderne Bauweise mit Flachdach zu ermdglichen, sind diese aus-
nahmsweise zulassig, wenn sie mit einer extensiven Dachbegriinung ausgeflihrt werden.
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1.2 Einfriedungen

Die Grundstiicke sind mit standortgerechten Hecken einzufrieden. Kombinationsldsungen mit Z&unen
sind zulassig, sofern diese von der StralRenseite aus optisch nicht in Erscheinung treten. Zur erschlie-
Benden Verkehrsflache ist die Héhe auf max. 0,80 m begrenzt.

Damit das Erscheinungsbild der geplanten Mehrfamilienhausbebauung von den &ffentlichen
StraBen aus nicht durch ein Ubermal an versiegelten Flachen in Erscheinung tritt und um die
Durchgriinung und die 6kologische Vernetzung zu fordern, sind fur die Grundstlickseinfriedun-
gen Hecken verbindlich vorgeschrieben. Aus funktionalen Griinden sind Kombinationslésun-
gen mit Zaunen zulassig.

2. Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Die Erfahrungen der Gemeinde Belm der letzten Jahre haben gezeigt, dass die Anzahl der im
offentlichen Straflenraum und insbesondere auf den Privatgrundstliicken vorhandenen Park-
platze oft nicht ausreicht. Deshalb macht die Gemeinde hier von der Moglichkeit Gebrauch,
die Anzahl der erforderlichen Stellplatze auf den privaten Baugrundstiicken gemaR § 47 Abs.
1 NBauO durch eine ortliche Bauvorschrift festzulegen. Danach sind je Wohneinheit mindes-
tens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen. Damit wird der ,Park-
druck® auf den 6ffentlichen Strallenraum, der zu Konflikten bzgl. der Verkehrssicherheit flihren
kann, stark reduziert.

7.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das geplante WA-Gebiet wird Uber die bereits vorhandenen Gemeindestrallen — vorrangig
Uber den Gustav-Meyer-Weg erschlossen.

Die Anforderungen der DVO-NBauO (Durchfiihrungsverordnung zur Niedersachsischen Bau-
ordnung, §§ 1 u.2. NBauO) sind zu beachten und auf den jeweiligen Grundstiicken umzuset-
zen.

7.4 Technische ErschlieBung — Ver- und Entsorgung
741 Versorgungsmedien

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Einrichtungen der Strom- / Wasser-
und Gasversorgung, Kommunikationslinien, Schmutz- und Regenwasserkanalisation) sind in
den bereits vorhandenen 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen vorhanden.

Da es sich hier um einen raumlich eng umgrenzten Nachverdichtungsbereich handelt, ist ein
Anschluss an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz moglich — dies gilt auch fiir die Re-
genwasserkanalisation. Eine abschlieRende Prifung wird im Verfahren aber noch vorgenom-
men.

Die Bauausflihrenden sind gehalten, sich vor Beginn der Arbeiten lber die Lage und den Ver-
lauf vorhandener Versorgungsanlagen und -leitungen (Telekommunikationslinien, Gasleitun-
gen, Stromleitungen, Erdkabel) etc. zu informieren. Die jeweiligen Schutzanforderungen der
von der Planung betroffenen Versorgungstrager sind zu beachten.

Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Ricksicht
zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der
Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufihren. Bauausfihrende Firmen missen sich
rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten u.a. mit dem Netzbetrieb der Westnetz GmbH
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in Bramsche, Telefon 05461 9347-1611 in Verbindung setzen, damit diesen ggf. der Verlauf
der Versorgungseinrichtungen angezeigt werden kann.*

Es besteht die Moglichkeit, Loschwasser aus dem Trinkwassernetz zu entnehmen. Weitere
mogliche Anforderungen an die Léschwasserversorgung werden mit der ortlichen Feuerwehr
und der Unteren Brandschutzbehdrde des Landkreises abgestimmt.

7.5 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den abfallrechtli-
chen Bestimmungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-
kreises Osnabriick. Die Entsorgung erfolgt durch die AWIGO, Landkreis Osnabriick.

8 Stadtebaulicher Werte
Art der baulichen Nutzung FlachengroRe
WA-Gebiet: 3.240 m?
Offentl. StraRenverkehrsflache 990 m?
Geltungsbereich insgesamt: 4.230 m?
9 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Der Anlage dieser Begriindung ist ein ,Umweltplanerischer Fachbeitrag” beigefiigt, der die
umweltplanerischen Anforderungen und Belange untersucht und aufzeigt. Dieser Fachbeitrag
ist Grundlage der Abwagung. Dort wird u.a. festgestellt, dass keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der natur-schutzfachlichen Schutzglter zu erwarten sind. Durch die zusatzliche Bo-
denversiegelung kommt es — bezogen auf die Bestandssituation — zu einem Kompensations-
defizit. Dieses — rein rechnerisch — ermittelte Kompensationsdefizit ist planungs- und natur-
schutzrechtlich wie folgt einzuordnen bzw. zu beurteilen:

Nach den Regelungen des § 13a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gemaf
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht anzuwenden. Es besteht keine allgemeine Kompensations-
verpflichtung.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind gleichwohl — auch im Verfahren nach § 13a BauGB - die
Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in
die Abwagung einzustellen. Um hierfiir eine fachliche Grundlage zu schaffen, ist die vorlie-
gende Uberschlagige Eingriffsbilanzierung erstellt worden.

Die Durchfihrung externer Kompensationsmaflnahmen ist aus den o.a. Grinden nicht erfor-
derlich, da es sich hier um eine Entwicklungsmaflnahme des Innenbereichs handelt, bei der
keine offenen Landschaftsteile am Siedlungsrand fiir Siedlungszwecke in Anspruch genom-
men werden. Zudem werden die vorhandenen Infrastrukturellen Einrichtungen ressourcen-
schonend genutzt.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen:

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG sind durch den Bauherrn zu
beachten, diese gelten unmittelbar und unabhangig vom Satzungsbeschluss des Bebauungs-
planes auch fur alle nachgeschalteten Genehmigungsebenen (also auch fir den Bauantrag).
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Unter Beachtung der im Umweltplanerischen Fachbeitrag formulierten Ver-meidungsmafinah-
men zum Artenschutz (sh. Kap.3.2 des Umweltplanerischen Fachbeitrags) sind nach derzeiti-
gem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Tatbestande zu erwarten und somit keine
Ausnahmeverfahren erforderlich.

Um die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, ist
die Einhaltung von ErschlieBungszeiten zu gewahrleisten. Unter Beachtung der im Umwelt-
planerischen Fachbeitrag formulierten VermeidungsmalRnahmen zum Artenschutz sind nach
aktueller Einschatzung keine artenschutzrechtlichen Tatbestédnde zu erwarten und somit keine
Ausnahmeverfahren erforderlich.

Baufeldraumung (Brutvogel): Diejenigen Bau- und ErschlieBungsmalRhahmen (Ent-
fernung von Geholzen/ Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen), die zu einer Ent-
fernung aller Brutmdglichkeiten und damit zu Erflllung mdglicher artenschutzrechtli-
cher Tatbestande fiihren, missen nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der
neuen Brutsaison (also zwischen 01. August und 01. Marz) stattfinden. Sollte die Ent-
fernung von Gehdlzen/ Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen aufRerhalb des ge-
nannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche/
Strukturen durch eine fachkundige Person (z.B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkom-
men von aktuell besetzten Vogelnestern zu Uberprifen. Von der Bauzeitenbeschran-
kung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person
festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten durch die
Baufeldraumung zu befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnes-
tern ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen
abzustimmen. Entsprechende Hinweise sind hierzu im Bebauungsplan vorzusehen.
Baumfallungen (Flederméuse): Ggf. erforderliche Baumfallarbeiten missen auf3er-
halb der Brutsaison der Vogel und der Sommeraktivitatszeit der Flederméause und so-
mit zwischen 31. Oktober und 01. Marz (bestenfalls wahrend einer Frostperiode in den
Monaten Dezember, Januar, Februar) stattfinden®. Sollten die Baumféllarbeiten auRer-
halb der genannten Zeitraume erfolgen, sind vor einer Entfernung von Gehdlzen mit
Stammdurchmessern > 30 cm, diese durch eine fachkundige Person (z.B. Umweltbau-
begleitung) auf eventuellen Besatz mit Individuen der Artgruppe Flederm&use zu uber-
prufen. Weiterhin ist durch eine fachkundige Person ein Vorkommen von aktuell be-
setzten Vogelnestern oder beflogenen Baumhdohlungen zu tberprifen. Beim Feststel-
len von aktuell besetzten Vogelnestern/ beflogenen Baumhdhlungen oder Fledermaus-
besatz ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere Vorge-
hen abzustimmen. Dies gilt auch, wenn trotz aller VorsichtsmalRnahmen, Baume mit
Fledermausbesatz gefallt wurden.

Baufeldraumung (Amphibien): Die Baufeldrdumung (Beseitigung/Verfiillung von Ge-
wassern) hat auBerhalb der Laich- und Larvalentwicklungsphase potentiell vorkom-
mender Amphibienarten und somit zwischen dem 01. August und 01. Marz zu erfolgen.
Falls die Baufeldraumung/Gewasserbeseitigung aul3erhalb dieses Zeitraumes erfor-
derlich ist, sind betroffene Gewésser vor Beginn der Baumalinahmen auf vorhandenen
Laich und Larven zu Uberprtfen. Beim Feststellen von Laich/Larven ist die Untere Na-
turschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Anforderungen an die Baufeldrdumung sind bei der Tiergruppe der Végel und der Fledermause unterschiedlich. Wahrend

das geeignete Zeitfenster fir die Baufeldrdumung bei den Végeln nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen
Brutsaison (also zwischen Anfang August und Anfang Marz) ist, konzentriert sich das entsprechende Zeitfenster bei den
Fledermausen auf das Zeitintervall aulRerhalb der Sommeraktivitatszeit (Anfang Oktober und Ende Marz). Besonders geeig-
net ist hier die Frostperiode, in der die Tiere ruhen. Deshalb ist der geeignete Zeitabschnitt fir Baufeldraumung, bzw. Fallar-
beiten fiir beide Tierartengruppen zwischen Anfang Oktober und Anfang Marz.
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Fazit:

Die Gemeinde Belm bewertet die wohnbauliche Nachverdichtung in der Ortslage Belm-Vehrte
hdherrangig als den Verlust der intensiv genutzten Hausgarten, die nach der Bebauung des
Innenbereichs zum Teil wiederhergestellt werden. Vor diesem Hintergrund sieht die Gemeinde
auch kein zwingendes Erfordernis zur Kompensation des Eingriffs. Die Gemeinde kommt des-
halb auch zu dem Ergebnis, keine weiteren KompensationsmalRnahmen durchzufuhren, da
durch die Nachverdichtung des vorhandenen Siedlungsquartiers zusatzliches Bauland gewon-
nen wird, dass nicht andernorts der offenen Landschaft entzogen wird und einen Eingriff in
den Natur- und Landschaftsraum verursacht.

10 Sonstige Belange

Belange des Immissionsschutzes und der Landwirtschaft sind von der Planung der Innenbe-
reichsflache nicht betroffen.

10.1 Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
konnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Niedersachsisches Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und mussen der Denkmalschutzbehdrde des Landeskreises unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

10.2 Hinweis auf Kampfmittel

Der Anderungsbereich ist bislang unbebaut und wurde bislang als Teilflache einer innerértli-
chen Grinflache genutzt. Bislang wurden weder Kampfmittel noch Altlasten auf den Grund-
stiicken gefunden. Hinweise oder Verdachtsmomente auf das Vorkommen von Kampfmitteln
liegen nicht vor.

Sollten sich im weiteren Verlauf des Planverfahrens Verdachtsmomente ergeben, wird eine
erneute Beteiligung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes zur weiteren Gefahrenerforschung
erfolgen.
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11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die Begriindung und die Planzeichnung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. XX ,Son-
derschule Belm*“ wurden im Auftrag und im Einvernehmen mit der Gemeinde Belm ausgear-
beitet

Die Begriindung und die Planzeichnung dieser 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. XX
,~sonderschule Belm“ ist Bestandteil des Verfahrens gem. § 3 Abs.1BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB. Die Burger und Behdrden / sonstige Trager offentlicher Belange werden
Uber die Ziele und Inhalte der Planung informiert, um Anregungen und Hinweise zur Planungen
vortragen zu kénnen.

Ausgearbeitet:
Wallenhorst, 2020-09-30

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

i.V. M. Desmarowitz

Belm,den....................

Blrgermeister

°
H:\BELM\218542\TEXTE\BP\bgr 200930_ Bpl.Nr.XX, 2.And.docx IPW



