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Planzeichenerklarung

Gemal Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell gliltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 21.11.2017 (BGBI. |, S. 3786) in der aktuell giltigen Fassung.

|. Bestandsangaben
Gemarkungsgrenze
Flurgrenze 20 Wohngebaude mit Hausnummern
FI.L:rztUcks- blzw. Eigentumsgrenze
mit &renzma Wirtschaftsgebaude, Garagen
g—2 Flurstiicksnummer
Im Ubrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 flir groBmafistébige Karten und Plane verwiesen.
Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung
(gemanl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)
WA Allgemeine Wohngebiete
2. Mal} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)
[, Il usw. Zahl der Vollgeschosse (HéchstmaR)
0,4 Grundflachenzanhl Geschossflachenzahl
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)
0 offene Bauweise e Baugrenze

/o)

nur Einzel- und Doppelhauser

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

Straflenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte Bereiche

15. Sonstige Planzeichen

3 ] |

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4 , § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzungen der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

Teilbereiche flir passive Schallschutzmafnahmen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

—JrC—— T

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane
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A. Planungsrechtliche Festsetzungen

81 Art und MalR der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
1.1 Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Nutzungen

(8 1 Abs. 6i.V.m. § 4 Abs. 3 BauNVO)

Die gem. § 4 (3) Nr. 2,4, und 5 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

sind im Plangebiet nicht zugelassen.

2. MaR der baulichen Nutzung (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO)

2.1 Maximal zulassige Gebaudehdhe (8 9 Abs.3 BauGB i.V.m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18
BauNVO)

Bezugshdhe:

Der Flache des Plangebietes liegt eine topographische Gelandeh6henvermessung
zugrunde. Die nachfolgend aufgefiihrten maximal zulassigen Gebaudehthen sind analog der
ortlichen Vermessung als NHN-H6hen (Normalhéhennull) festgesetzt.

Der mal3gebliche Messpunkt am Geb&ude zur Bestimmung der maximal zuldssigen
Gebaudehohe ist die Oberkante des Firstes bzw. die Oberkante der Attika des jeweiligen
Wohnhauses. Die Festsetzung der Gebaudehoéhe erfolgt in Abhangigkeit zur Dachneigung

WA1-Gebiet (Dachneigung (DN) 2° bis 45°)
max. zulassige Gebaudehdhe (Firsthbhe / Oberkante Attika in Abhangigkeit zur
Dachneigung)

WA1la-Gebiet

DN 2° bis 12°: max. 122 m NHN
DN 13° bis 31°: max. 123 m NHN
DN 32° bis 45°: max. 124 m NHN

WA1b-Gebiet

DN 2° bis 12°: max. 124 m NHN
DN 13° bis 31°: max. 125 m NHN
DN 32° bis 45°: max. 126 mNHN

Staffelgeschosse als Nicht-Vollgeschosse sind zulassig.

2.2 Zulassige Grundflachennutzung (8 16 Abs.2 Nr.1i.V.m. 8 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Abweichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO (Regeliiberschreitung) ist eine Uberschreitung der

in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) durch die unter 1. — 3.

genannten Flachen und Anlagen wie folgt zulassig:

WAL1- Gebiet: GRZ max. 0,5




2.3 Geschossflache (8 20 Abs.3 BauNVO)

In den WA-Gebieten sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-
Vollgeschossen) einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschliellich
ihrer Umfassungswénde auf die in der Planzeichnung festgesetzte maximale
Geschossflache anzurechnen.

2.4 Zahl der zuldssigen Wohnungen (8 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb der WA-Gebiete ist die Anzahl der zuldassigen Wohnungen je Gebaude wie folgt
begrenzt:

WA1-Gebiet:

- maximal zwei Wohnungen bei Errichtung von freistehenden Einzelh&usern,

- maximal eine Wohnung bei Errichtung einer Doppelhaushélfte (je Doppelhaushélfte).

2.5 Bauweise

(8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §8§ 22 u. 23 BauNVO)

Bauweise:

Es gilt die offene Bauweise.

Im WA1-Gebiet unter der Maf3gabe, dass die Seitenldnge der Wohngebaude
- bei Einzelhausbebauung: 15,0 m,

- bei Doppelhausbebauung (je Doppelhaushélfte): 9,0 m

nicht Gberschritten werden darf.

8 2 Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen —
Immissionsschutz (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Hinweis:

»1eilbereiche mit Festsetzungen zum passiven Larmschutz:

Der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag wird
in weiten Teilen des Plangebietes Uiberschritten. Es werden maximal rd. 67 dB(A) erreicht.
Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert im gesamten Bereich nicht eingehalten.®

Die AulRenbauteile von Geb&uden oder Geb&dudeteilen, in den nicht nur zum
vortbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, sind in die nachfolgend
aufgefuihrten Larmpegelbereiche, basierend auf der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau”,
einzustufen:

Geschoss Teilbereiche
TB 2 B 3
zur DorfstraBe ausgerichtete alle
Einstufung Gebaude-fassaden, Nordseite Geschosse LPBV | LPBV
Larmpegel- der Gebdude
bereiche Seitenfassaden der Gebaude, alle
(LPB) Ost- und Westseite der Gebaude Geschosse LPBV | LPB IV
Gebauderiickseiten,  Sludseite alle
der Gebaude Geschosse LPBV | LPB IV

- Um fir die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern, sofern nicht eine Bellftung tber die
Gebaudertckseite mdoglich ist; der Einbau von schallgeddmmten Liftern
vorgeschrieben. Gleiches gilt fir RGume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die
Einhaltung der erforderlichen Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder
Gebaudeteilen nachzuweisen.

- Ebenerdige Aulienwohnbereiche sind beim Bau oder der genehmigungspflichtigen
Anderung bis zu einem Abstand von 80 m von der Achse der DorfstraRe nur mit
zusatzlichen schallabschirmenden Mal3nahmen zuldssig. Fur alle Ubrigen
AuRenwohnbereiche gilt dies im gesamten Plangebiet.




- Schallabschirmende MaRRhahmen kénnen die Anordnung der AuRenwohnbereiche auf
Gebauderickseiten im Larmschatten der Geb&ude oder aber das Vorsehen von
zusatzlichem aktiven Larmschutz sein, die insgesamt die Einhaltung der Tages-
Orientierungswerte (55 dB(A)) sicherstellt.

Hinweis:
Die benannten DIN-Vorschriften werden beim Planungsamt der Gemeinde Belm vollstandig
zur Einsicht bereitgehalten.

8 3 Flachen fir Stellplatz, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 u.14 BauNVO)

a) Je Baugrundstick ist nur eine Zufahrt mit einer Gesamtbreite von max. 6,0 m zulassig.

b) Garagen und Nebenanlagen durfen stra3enseitig nicht auf der Grenze zum 6&ffentlichen
ErschlieBungsraum errichtet werden. Einzuhalten ist eine Abstandsflache von mindestens
1,0 m zur Grenze des offentlichen StraRenraumes. Fir die Seite der Garagenzufahrt gilt
eine abweichende Regelung.

¢) Vor den Garagen / Carports muss die Abstandsflache (= Tiefe der Zufahrt) zwischen der
Vorderseite der Garage / des Carports und der Grenze zum O6ffentlichen StralRenraum
mindestens 5,0 m betragen.

B. Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung
(8 9 (4) BauGB i.V.m. 88 84 NBauO)

1. Bedachung der Gebadude
1.1 Dachneigung

WAL1 - Gebiet:
- Mindestdachneigung: 2°
- maximale Dachneigung:  45°

1.2 Dachaufbauten -einschnitte und Frontspielle

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Erker und FrontspielRe sind zuldssig, wenn diese 50 % der
jeweiligen Gebaudelangsseite nicht Uberschreiten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind so zu errichten, dass

- vom Ortgang ein Mindestabstand von 2.0 m;

- vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m

eingehalten wird.

Frontspiel3e sind so zu errichten, dass

- vom Ortgang ein Mindestabstand von 2,0 m und

- vom First ein Mindestabstand von 1,0 m eingehalten wird.

2. Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind zwingend von der stra3enseitigen Geb&udeaulRenwand der
darunterliegenden Geschosse um mindestens 2,50 m zuriickzusetzen. Gegentber allen
weiteren AuRenwanden muss das Staffelgeschoss um mindestens 1,50 m zuriickgesetzt
werden, gemessen von der Aul3enkante der Aul3enwand des darunterliegenden Geschosses
bis zur AuRenwand des Staffelgeschosses.




3. Einfriedungen

StraRenseitige Einfriedungen in Form von festen Sockeln oder Mauern (zuldssig sind Sockel
/ Mauern aus Sichtbeton, Naturstein, Gabionen) werden auf die Hohe von max. 0,5m
oberhalb der Stra3engradiente der fertigen 6ffentlichen ErschlieBungsstral3e begrenzt.
Weitergehend sind Einfriedungen als Holz- und Metallzdune sowie lebende Hecken —auch
in_Verbindung mit Drahtzdunen- zulassig. Zuldssig sind auch Kombinationen aus den
vorgenannten Einfriedungsformen. Fir alle stralenseitigen Einfriedungsformen gilt, dass
eine Gesamthdhe von 1,0 m gemaf oben genanntem Bezug zur fertigen StralRengradiente
nicht Gberschritten werden darf.

4. Einstellplatze
Auf den Grundstlcken sind je Wohnung/Wohneinheit mind. 2 Stellplatze zu errichten.

C. Nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise

1. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
koénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabriick gemeldet
werden.

Direkt nérdlich des Plangebietes befindet sich eine archaologische Fundstelle, auf der in den
1970er Jahren zahlreiche TongefalRscherben, Feuersteinartefakte u. a. m. entdeckt wurden.
Die Objekte weisen auf einen Urnenfriedhof und/oder eine Siedlungsstelle, vermutlich
Jahrhunderte um Christi Geburt (vorrébmische Eisenzeit/ romische Kaiserzeit), hin. Die
Fundstelle kdnnte sich bis auf das Plangebiet erstrecken.

2. Landwirtschaftliche Immissionen
Immissionen, soweit diese sich aus der ordnungsgemafen Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen ergeben, sind als ortsiblich hinzunehmen.

3. Immissionen

Das Plangebiet wird von vorhandenen Verkehrswegen (Dorfstrale, L 109 und
Schienenstrecke Osnabriick - Bremen) beeinflusst. Von den genannten Verkehrswegen
gehen Emissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen
Anlagen im Plangebiet kdénnen gegeniber dem Baulasttrdger der Strale keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend
gemacht werden.

4. Kampfmittelbeseitiqung

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden,
so ist umgehend die zustdndige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst hat mit seiner Stellungnahme v.15.08.2017 ausdrtcklich
keine weitergehenden Nachforschungen gefordert, sondern mitgeteilt:

Sofern eine kostenpflichtige Luftbildauswertung durchgefiihrt werden soll, wird um
entsprechende schriftliche Auftragserteilung gebeten. Insoweit ist dieses in das Ermessen
des ErschlieBungstragers bzw. der Gemeinde gestellt.




5. Belange des Artenschutzes — nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise auf
Grundlage von 8 44 BNatSchG

BaufeldrAumunaq:

Die BaufeldrAdumung (Gehdlzentfernungen/ Beseitigung sonstiger Vegetationsstrukturen/
Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden) miissen auf3erhalb der Brutsaison von
gehdlzbritenden und bodenbriitenden Vogelarten und somit zwischen dem 01. August und
dem 01. Marz eines Kalenderjahres stattfinden. Sollten Gehdlzentfernungen, das Beseitigen
sonstiger Vegetationsstrukturen oder das Abschieben von vegetationsbedecktem
Oberboden auR3erhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem
Eingriff diese Bereiche/  Strukturen durch eine fachkundige Person (z.B.
Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern oder
beflogenen Baumhdhlungen zu Uberprifen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann
abgesehen werden, wenn durch die Uberprifung der fachkundigen Person festgestellt wird,
dass keine Beeintrachtigungen gehdlzbritender oder bodenbritender Vogelarten durch die
Baufeldraumung zu befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern
oder beflogenen Baumhdohlungen ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und
das weitere Vorgehen abzustimmen.

6. Oberflachenentwasserung

Es wird empfohlen, das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser — unbeschadet der
Rechte Dritter - in einem Zwischenspeicher zu sammeln und als Brauchwasser in Haus und
Garten zu nutzen. Der Zwischenspeicher ist (ber einen Uberlauf an die
Regenwasserkanalisation (bzw. uber offene Uberlaufe an die vorhandene Vorflut)
anzuschlieen. Begrunte Dacher konnen direkt an die Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.

7. Nutzung von Solar- und Photovoltaikanlagen

Im Bebauungsplan sind Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen.

Es wird empfohlen, die Wohngebaude mit der Langsachse mdglichst in Ost-West-Richtung
auszurichten, um die Warme und Stromgewinnung durch die o.a. Anlagen zu begiinstigen.

8. ErschlieBungsmalnahmen

Innerhalb des Plangebietes bzw. im unmittelbaren Randbereich befinden sich Ver- und
Entsorgungsanlagen verschiedenen Versorgungsunternehmen.

Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle vermieden werden. Vor Beginn von
Bauarbeiten ist eine Ricksprache mit allen betroffenen Versorgungsunternehmen zum
Bestand von Leitungen zu nehmen. Schachtarbeiten in der N&ahe der
Versorgungseinrichtungen sind nach Anweisung von Hand auszufuhren. Die erforderlichen
ErschlieBungsmalnahmen sind vor Baubeginn zu koordinieren.

9. Uberplanung vorhandener Bebauungsplane
Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Sudlich der Dorfstrale” tritt aulRer Kraft, soweit dieser von der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,Stdlich der DorfstralRe“ erfasst wird.
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