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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete - nicht Uberbaubare

MaR der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl

0,3 Grundflachenzahl
| Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Hohenbezugspunkt in Meter Uber NHN
(siehe Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 3)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

===—== Baugrenze

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

F/R  Zweckbestimmung: FuB- und Radweg
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Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen

H T pbYVYVYY
sowie fiir Ablagerungen > fLASA: schadliche Umwelteinwirkungen - passiver Larmschutz
‘:) geplante 10 kV Transformatorenstation (siehe Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2)
Grenze unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Hauptversorgungs - und Hauptabwasserleitungen

—<——+— vorhandene 110 (/30) kV Freileitung mit Schutzstreifen

—eo-W-o— Unterirdische Haupttrinkwasserleitung - DN200

—&»— Richtfunkverbindung inkl. Schutzbereich und Hohe in Meter uber NHN

Wasserflachen und Flachen fir die

(siehe Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2)

Flachen und Anlagen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen - Larmschutzwand - LSW
h=25m

Verkehrslarm-lsophone; Beurteilungspegel nachts Lr > 50 dB(A)
(siehe Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz =———— des Bebauungsplanes
und die Regelungen des Wasserabflusses
[:::] Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz — —— Crenze dez ralIJBlechen Ge:’qmgsberelches
und die Regelung des Wasserabflusses angrenzender Bebauungspiane
@ Zweckbestimmung: Regenwasserriickhaltebecken Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des
Maldes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
2~ """ Not- und Rettungsweg

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bau-
ordnung (NBauO) und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat
der Gemeinde Alfhausen diesen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden drtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung (Gestalteri-
sche Festsetzungen), in der Sitzung am 03.02.2017 als Satzung beschlossen.

PLANUNGSRECHTLICHE

1.

2.

10.

1.

12.

GESTALTERISCHE

1.

FESTSETZUNGEN

Mit dem Inkrafttreten dieses Planes werden die Bebauungspléane Nr. 2 ,Ostlich der B 68 und Nr. 32 ,Bahn-
hofsesch®, soweit sie in den Geltungsbereich dieses Planes fallen, aufder Kraft gesetzt.

In den Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (passiver Larmschutz
PLS) sind als Vorkehrungen gegen den Verkehrsldrm von der Bahnstrecke Osnabriick-Oldenburg bei
Wohn- und Aufenthaltsrdumen die folgenden resultierenden Schallddmmmale (erf.R’'w,res nach DIN 4109)
durch die AuRenbauteile (Wandteil, Fenster, Luftung, Dacher etc.) einzuhalten:

PLS VI ( = Larmpegelbereich VI, maBgeblicher AuBenlarm 76-80 dB(A))
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf.R’w res = 50 dB
Biroraume oder ahnliches: erf.Rwrs =45 dB

PLS V ( = Larmpegelbereich V, maRgeblicher AuBenlarm 71-75 dB(A))
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf.Rwres =45 dB
Birordume oder ahnliches: erf.R’y res = 40 dB

PLS IV ( = Larmpegelbereich IV, maRgeblicher AuBenlarm 66-70 dB(A))
Aufenthaltsrdume von Wohnungen: erf.R’y res = 40 dB
Bilroraume oder ahnliches: erf.R’y res = 35 dB

PLS lll ( = Larmpegelbereich lll, maBgeblicher AuBenlarm 61-65 dB(A))
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf.R’wres = 35 dB
Birordume oder ahnliches: erf.R’y res = 30 dB

In den WA-Bereichen zwischen der Bahnstrecke und der gekennzeichneten Verkehrslarm-Isophone (Beur-
teilungspegel nachts Lr > 50 dB(A)), sind fur Fenster von Schlafrdumen bzw. von zum Schlafen geeigneten
Raumen schalldammende Liftungssysteme vorzusehen.

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulibodens darf, gemessen vom nachstliegenden festgesetzten Hohen-
bezugspunkt (in Meter Gber NHN) bis Oberkante fertiger Erdgeschossfullboden (Messpunkt: in der Mitte
des Gebaudes an der Strallenseite zur nachstliegenden erschlieflienden StralRe) 0,50 m nicht Uberschrei-
ten. Bei mehreren Hohenbezugspunkten unterschiedlicher Hohenlage, die in gleicher Entfernung zum
Messpunkt OK fertiger Erdgeschossfuliboden liegen, ist die Héhe durch Interpolation zu ermitteln.

Die Traufenhtéhe, gemessen von Oberkante fertiger ErdgeschossfuRboden bis zum Schnittpunkt der Aus-
senkante des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der Dachhaut, darf 6,20 m nicht Uberschreiten.

Die Firsthéhe wird fir Gebaude mit Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdach auf max. 9,0 m, bei Gebauden mit
Pultdach (héhere Pultdachseite) auf max. 8,0 m Uiber Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden festgesetzt.

Ein weiteres Vollgeschoss ist zuldssig, wenn die vorstehend festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohen
eingehalten werden.

Je Wohngebaude sind im WA 1 maximal 2 Wohnungen, im WA 2 maximal 4 Wohnungen zulassig.
Separate Kellerwohnungen sind unzulassig.

Die Grundflachenzahl darf gemaR § 19 (4) BauNVO von Garagen u. Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen i. S. des § 14 BauNVO sowie den baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um bis zu 30 % Uberschritten werden, wenn folgende Vor-
aussetzungen erfillt werden:

Stellplatze u. Zufahrten sind ganzheitlich wasserdurchlassig zu befestigen, z. B. mit breitfugig verlegtem
Pflaster oder Rasengittersteinen (mind. 25 % Fugenanteil) oder Schotterrasen.

Je angefangene 600 m? offentlicher Verkehrsflache ist innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache und je
angefangene 400 m? Baugrundstlck ist auf dem jeweiligen Grundstiick mind. ein hochstdmmiger Laub-
baum (darunter fallen auch Obstbaume) zu pflanzen (Stammumfang in 1,0 m Héhe mind. 14 cm).

Bei allen im Bebauungsplan festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind nur standortgerechte heimische Gehdl-
ze gemal der Liste des Landschaftsokologischen Fachbeitrags zulassig.

Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Tierarten
darf die Beseitigung von Gehdlzbestanden und etwaigen Feuchtbiotopen ausschlielich in der Zeit vom
01.10. bis zum 28.02. erfolgen. Ganzjahrig zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseiti-
gung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Zur Vermeidung einer direkten Tétung von Vogeln darf zudem die restliche Freimachung des Baufelds aus-
schlie8lich auRerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 31. Juli), also in der Zeit vom 01. August bis 28. Februar
vorgenommen werden.

Nach der Baufeldraumung angelegte kurzrasige Scherrasen dirfen jedoch auch in der Zeit vom 01. Marz
bis 31. Juli abgeschoben werden, da hierauf weder Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter
Tierarten noch Vorkommen von Jungvdgeln zu erwarten sind.

Hierdurch kénnen der direkte Verlust bei Végeln (Toétung oder Verletzung von nicht flugfahigen Jungvégeln,
Zerstorung von Gelegen etc.) sowie erhebliche Beeintrachtigungen der Lebensstéatten von Végeln und Fle-
dermausen weitgehend vermieden werden.

FESTSETZUNGEN (ORTLICHE BAUVORSCHRIFT)

Die Dachausbildung muss als Sattel-, Walm-, Krippelwalm- oder Pultdach erfolgen. Die Dachneigung
muss bei Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern mindestens 30 Grad, bei Pultdachern mindestens 15
Grad betragen. Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebengebaude gem. § 14 BauNVO koénnen auch mit
Flachdach errichtet werden.

Einfriedungen sind im Vorgartenbereich - Bereich zwischen Strallenverkehrsflache und vorderer Bauflucht -
nur bis maximal 0,80 m Uber Strallenoberkante zulassig.

Alfhausen, den .........ccccoeeeeieiiiieiienn..

Blrgermeisterin

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

Aus dem Bereich des Bahnhofs sind mehrere archdologische Funde bekannt, so Keramik der Jungbronze-
und Friiheisenzeit sowie des Frihmittelalters. Diese Artefakte sind als Siedlungsanzeiger zu werten. Daher
ist auch im Plangebiet mit dem Auftreten von unter Bodenniveau bzw. unter dem hier anzutreffenden Plag-
geneschauftrag erhaltenen, obertagig nicht mehr sichtbaren archaologischen Siedlungsbefunden und -
funden zu rechnen. Deshalb ist rechtzeitig vor den anstehenden Erdarbeiten eine denkmalrechtliche Ge-
nehmigung (§ 13 NDSchG) bei der Denkmalbehérde des Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarchao-
logie im Osnabrucker Land, Lotter Strafle 2 49078 Osnabruck, Tel. 0541/323-2277 oder .4433) einzuholen.
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen 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 (iber die Entwicklung tierischen oder
pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden,
sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der
Denkmalbehoérde des Landkreises Osnabriick 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 Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Der Artenschutz gemafR § 44 BNatSchG ist grundsatzlich auch auf der Umsetzungsebene (der Realisierung
der Bauvorhaben) sicherzustellen. Gegebenenfalls ist zu priifen, ob auch andere Vermeidungs- oder Aus-
gleichsmafinahmen infrage kommen oder ob artenschutzrechtliche Ausnahmen gemaf § 45 BNatSchG be-
antragt werden mussen.

HINWEISE

1.

DIN-Vorschriften, VDI-Richtlinien, etc., auf die Festsetzungen des Bebauungsplans Bezug nehmen, werden
bei der Gemeinde Alfhausen, Bremer Tor 8, 49594 Alfhausen, zur Einsicht bereitgehalten.

Uber den Planbereich verlaufen Richtfunkverbindungen der Vodafone GmbH. Die maximal zuléssige
Bauhthe Uber NHN (jeweilige Hohe der Richtfunkstrecke s. Planzeichnung) darf innerhalb des
Schutzbereichs nicht tberschritten werden (um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen).

Im Bereich der im Plangebiet dargestellten 110-kV-Hochspannungsfreileitung der Westnetz GmbH und des

zugehorigen Schutzstreifens gelten folgende Auflagen:

¢ Im Schutzstreifen der Leitung darf das Gelande eine Héhe von maximal 43,24 m tuber NHN erhalten.

e Im Schutzstreifen der Leitung dirfen nur solche Anpflanzungen vorgenommen werden, die eine End-
wuchshéhe von maximal 3 m erreichen. Um die Maste herum muss jedoch eine Flache mit einem
Radius von 15,00 m von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freigehalten werden.

¢ Die Standsicherheit des Mastes 7 darf nicht gefahrdet werden. Der Mast ist in einem Umkreis von min-
destens 15,00 m von samtlichen Gelandeveranderungen freizuhalten. Es ist sicherzustellen, dass der
Grundwasserstand im Bereich des Mastes nicht angehoben wird.

¢ Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen der Leitung
bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der innogy Netze Deutschland GmbH Bauunterlagen (Lageplane
und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m tUber NHN) zur Prifung und abschlieRenden Stellung-
nahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstlickseigentimer/Bauherrn zuzusen-
den. Alle geplanten Mallinahmen bediirfen der Zustimmung der Westnetz GmbH.

Von der Bahnstrecke Osnabriick - Oldenburg - Wilhelmshaven (Kursbuchstreckennr. 392) gehen Emissio-
nen aus. Fir die in Kenntnis dieses Sachverhaltes errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniber dem
Trager der Eisenbahnbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich des Immissionsschutzes gel-
tend gemacht werden.

Die konkrete Ausfuhrungsplanung zur Errichtung der Larmschutzwand soll rechtzeitig mit der DB AG, DB
Immobilien, Region Nord, Bahnhofsplatz 14, 28195 Bremen, Herrn Steinmetz, Tel. 0421-2213581, sowie
der DB Netz AG, Regionalnetzplanung, Frau Kuhlmann, Lindemannallee 3, 30173 Hannover, Tel. 0511-
2861189 abgestimmt werden.

Bei Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Versorgungsleitungen Ruicksicht zu nehmen, damit Schaden
und Unfalle vermieden werden. Im Bedarfsfall sind die jeweiligen Versorgungstrager um Anzeige der erd-
verlegten Versorgungseinrichtungen in der Ortlichkeit zu bitten.

An das Gebiet grenzen landwirtschaftliche Nutzfldchen an, aus denen es zeitweise auch im Zuge der ord-
nungsgemafen Bewirtschaftung zu Geruchs-, Staub- und Gerauschimmissionen kommen kann. Diese sind
als ortsublich hinzunehmen.

Zur Gewabhrleistung eines ausreichenden Brandschutzes sind die Bestimmungen des Arbeitsblattes W 405
der Techn. Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) einzuhalten.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen im o&ffentlichen Bereich ist das DVGW-Regelwerk GW 125 (identisch
mit DWA-M 162, FGSV-Nr. 939) einzuhalten.

Planunterlage Geschéftszeichen: P 14025
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermes-
sungs- und Katasterverwaltung © 2014
Landkreis: Osnabriick Q LGLN
Gemeinde: Alfhausen
Gemarkung: Alfhausen
Flur: 1
Malstab: 1:1.000

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des Nieder-
sachsischen Gesetzes uber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBI. 2003, S. 5, geschiitzt. Die
Verwertung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die 6ffentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und dem Ergebnis des 6rtlichen Feldvergleiches. Sie
weist die stéadtebaulich bedeutsamen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstédndig nach (Stand vom 10.12.2014)

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 moglich. -

Angefertigt durch

Quakenbriick, den ....................

VERMESSUNGSBURO ALVES _

Dipl.-Ing. Klaus Alves Dipl.-Ing. Jens Alves
Offentlich bestellte Vermessungsingenieure  vevessunassiro

Amtssiegel

Offentl. best. Verm.-Ing.

RECHTSGRUNDLAGE N -alle in der derzeit gliltigen Fassung

Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722).

Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90 - vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509).

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz - (NKomVG) - vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. 2010,
S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBI. S. 226).

Niedersachsische Bauordnung - NBauO - vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.07.2014 (Nds. GVBI. S. 206).
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GEMEINDE ALFHAUSEN

ENDFASSUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 45 ,AN DER BAHNHOFSTRASSE*“
( BESCHLEUNIGTES VERFAHREN NACH § 13 A BAUGB)

- MIT BAUGESTALTERISCHEN FESTSETZUNGEN -

SAMTGEMEINDE BERSENBRUCK / LANDKREIS OSNABRUCK

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
11.12.2014 die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB beschlos-
sen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1
BauGBi. V. m. § 13 a Abs. 3 BauGB am 20.09.2016
ortsuiblich bekannt gemacht.

Alfhausen, den

Birgermeisterin

Der Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB) des Bebau-
ungsplanes ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 28.02.2017
im Amtsblatt fiir den Landkreis Osnabriick bekannt ge-
macht worden. Der Bebauungsplan ist damit am
28.02.2017 rechtsverbindlich geworden.

Alfhausen, den

Blrgermeisterin

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
11.12.2014 dem Entwurf des Bebauungsplanes und der
Entwurfsbegriindung zugestimmt und die 6ffentliche Aus-
legung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und
Dauer der oOffentlichen Auslegung wurden am 20.09.2016
ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Entwurfsbe-
grindung haben vom 05.10.2016 bis einschl.
07.11.2016 gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Verbindung mit § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Alfhausen, den

Birgermeisterin

Innerhalb eines Jahres nach Bekanntmachung des Be-
bauungsplanes ist die Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften (Beachtlichkeit gemaf §§ 214 und 215
BauGB) beim Zustandekommen des Bebauungsplanes
nicht geltend gemacht worden.

Alfhausen, den

Blrgermeisterin

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am
................... dem geanderten Entwurf des Bebauungs-
planes und der Entwurfsbegriindung zugestimmt und die
erneute Auslegung gem. § 3 Abs. 2 und 3 BauGB be-
schlossen. Ort und Dauer der 2. 6ffentlichen Auslegung

wurden am .........ccceeeeee. ortsublich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und die Entwurfsbe-
grindung haben vom ................... bis einschl.

................... gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgele-
gen. Anregungen und Bedenken kdnnen nur zu den ge-
anderten bzw. erganzten Teilen vorgebracht werden.

Alfhausen, den

Birgermeisterin

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan - mit Bau-
gestalterischen Festsetzungen - im beschleunigten Ver-
fahren (§ 13 a BauGB) nach Priifung der Bedenken und
Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am
03.02.2017 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriin-
dung beschlossen.

Alfhausen, den

Birgermeisterin

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet vom:

PLANUNGSBURO
/\ Dehling &Twisselmann
Stadt-, Bauleit- und Landschaftsplanunﬂ
_/ Spindelstrale 27 49080 Osnabriic
Tel. (0541)222 57 Fax(0541) 20 16 35

Osnabrick, den 13.07.2016 /29.11.2016 / 16.01.2017
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