VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Alfhausen hat in seiner Sitzung am 04.04.2019 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 47 "Gosepark" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 15.07.2020 ortstiblich bekanntgemacht worden.

gez.: Droste

Blrgermeisterin

Alfhausen, den 17.05.2021 L.S.

Friuhzeitige Beteiligung:

Die friihzeitige Beteiligung wurde vom Rat der Gemeinde Alfhausen in seiner Sitzung am 04.04.2019
beschlossen und hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 27.07.2020 bis 28.08.2020 stattgefunden.

Ort und Dauer der friihzeitigen Offenlage wurden am 15.07.2020 ortsublich bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 15.07.2020 Ihnen wurde Gelegenheit zur
Stellungnahme bis zum 28.08.2020 gegeben.

ez.: Droste
L.S. I

Alfhausen, den 17.05.2021
Blrgermeisterin

Offenlage:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 47 "Gosepark" hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 25.01.2021 bis 26.02.2021 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden
am 15.01.2021 ortsUblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 22.01.2021.

Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 26.02.2021 gegeben.

gez.: Droste

Blrgermeisterin

Alfhausen, den 17.05.2021 L.S.

Satzungsbeschluss:
Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Alfhausen in seiner Sitzung am
29.04.2021 diesen Bebauungsplan Nr. 47 "Gosepark" sowie die Begriindung beschlossen.

gez.: Droste

Blrgermeisterin

Alfhausen, den 17.05.2021 L.S.

Ausfertigung:

Hiermit wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung,
Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschliissen des jeweils zustadndigen gemeindlichen
Gremiums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

gez.: Droste

Blrgermeisterin

Alfhausen, den 17.05.2021 L.S.

Bekanntmachung:
Der Satzungsbeschluss wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 15.05.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Alfhausen, den 17.05.2021 LS. gez.: Droste

Blrgermeisterin

Verletzung von Vorschriften (§ 215 BauGB):
Innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten des Bebauungsplans sind

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

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

- beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges

nicht geltend gemacht worden.

LS gez.: Droste

Alfhausen, den 16.05.2022
Blrgermeisterin

Planunterlage | Auftragsnummer: P 19013

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte 1:1000
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Gemarkung: Alfhausen
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Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Vermessungswesens sind nach § 5 des Niedersach-
sischen Gesetzes liber das amtliche Vermessungswesen vom 12.12.2002, Nds. GVBI. 2003, S. 5, geschiitzt. Die Verwer-
tung fir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die &ffentliche Weitergabe ist nicht zulassig.

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Stand vom 26. Jul. 2019 ).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragung der
neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichtkeit ist einwandfrei méglich.
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Bebauungsplan Nr. 47

Landkreis Osnabruck,
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nach der offentlichen Auslegung geandert durch
Satzungsbeschluss vom 29.04.2021.

Austausch des Planzeichens:

ZU.

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind.

Umgrenzung von Flachen fur Mallinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

Hinweis: Die Darstellung der Katastergrundlage kann aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unvollstandig sein.

PLANZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV 1990

1. Art der baulichen Nutzung

WA1 Aligemeine Wohngebiete

2 Wo

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Pro Gebaude sind maximal 4 Wohneinheiten zuldssig.
Sollte eine Seniorenanlage/betreutes Wohnen geplant
werden, kann in diesem Fall gemaf § 31 Abs. 1 BauGB
eine Ausnahme von der héchstzulassigen Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden zugelassen werden.

4*Wo

2. Mal der baulichen Nutzung

Geschossflachenzahl, als Hochstmaf

0,4 Grundflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse, als Héchstmal}

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
TH8,5m Traufhéhe, als Héchstmaly
FH10,0m Firsthdhe, als Hochstmal
Die First-/Gebaudehdéhe ist abhangig von der Dachform:
FH - Bei einem Sattel-/ Pultdach betragt die Firsthohe
max. 10,0 m.
- Bei einem Flachdach betragt die Gebaudehdhe max.
7,5m.
- Die First-/Gebaudehdéhe ist abhangig von der Dachform:
- Bei einem Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, Pult- und

Zeltdach betragt die Firsthéhe max. 9,0 m.

- Bei einem Flachdach betragt die Gebaudehdhe max.
7,5m.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

0 offene Bauweise

abweichende Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

nur Doppelhduser zuldssig

= |8 ||| =

Baulinie

— Baugrenze

4. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
i hier: Rad- und Gehweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses, hier: Regenriickhaltebecken
6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

7. Sonstige Planzeichen

-

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen, hier: Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von

&—e—e—e—8 Baugebieten, oder Abgrenzung des Malles der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes
LY VY 74 Umgrenzung der Flachen fur Nutzungsbeschrankungen
L LPBIII 4 oder fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
AAAA Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-

Immissionsschutzgesetzes, hier: Larmpegelbereiche

9m |  Hoéhenbezugspunkt fir Festsetzungen

8. Anforderungen an die Gestaltung

Dachform: Satteldach, Walmdach,
Kruppelwalmdach, Pultdach,Flachdach

SD,WD,
KWD,PD,FD

Satteldacher, Walmdacher, Kriippelwalmdacher und
Pultdacher sind zulassig bei Gebauden, deren
2. Vollgeschoss im Dachraum realisiert wird.

Dachform *

Bei Gebauden, deren 2. Vollgeschoss nicht im
Dachgeschoss errichtet wird, sind als Dachform
Zeltdach oder Flachdach zulassig.

Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtungen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zu den Festsetzungen in zeichnerischer Form sind textliche Festsetzungen vorgesehen und zwar

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

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

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und WA 5 sind nur die folgenden Nutzungen
gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Samtliche ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO werden gemal § 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Im WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 gilt die offene Bauweise.

Im WA 1 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Im WA 2 sind nur Doppelhauser zulassig.
Im WA 3 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:

Wird das 2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet, so ist die Gebaudelange zwingend wie folgt
festgesetzt:

- Gebaudetiefe ist gleich Gebaudebreite. Die maximale Gebaudetiefe/-breite betragt 12 m.
Ansonsten gelten die Bestimmungen Uber die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Es sind nur Einzelhduser zulassig.

Im WA 4 sind Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Im WA 5 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

WA 1:
Pro Gebaude sind maximal 4 Wohneinheiten zulassig.

WA 2:
Pro Doppelhaushalfte ist maximal 1 Wohneinheit zulassig.

WA 3:
Pro Gebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

WA 4:
Pro Gebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig: je Einzelhaus maximal 2 und je Doppelhaushalfte
maximal 1 Wohneinheit.

WA 5:

Pro Gebaude sind maximal 4 Wohneinheiten zuldssig. Sollte eine Seniorenanlage/betreutes Wohnen
geplant werden, kann in diesem Fall gemaf § 31 Abs. 1 BauGB eine Ausnahme von der hochstzulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden zugelassen werden.

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

Im WA 1, WA2, WA3 und WA 4 ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten
Grundflachenzahl gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

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

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird,
bis zu 30 von Hundert zulassig.

Im WA 5 ist eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundfldchenzahl gemaR § 19
Abs. 4 BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

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

- von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird,

bis zu 50 von Hundert zulassig.

Geschossflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) einschlieRlich der zu
ihnen gehdérenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande sind auf die max. zulassige
Geschossflachenzahl anzurechnen.

Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

Im  Bebauungsplan werden  Bezugshdhenpunkte fir die  Ermittlung der  Oberkante
Erdgeschossfertigfulboden der Wohngebaude (OKFF) in den StralRenverkehrsflachen festgesetzt. Diese
sind als Hohe tber NHN definiert. Die Hohenlage des Erdgeschossfertigfulbodens darf dabei nicht mehr
als 0,50 m Uber dem héchsten zugehdérigen Hohenbezugspunkt liegen.

Die OKFF entspricht dem unteren Bezugspunkt fir die Ermittlung von Trauf- und Firsthéhen.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der Dachfirst. Als First
bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines Gebaudes, an dem die geneigten
Dachflachen zusammentreffen. Bei Gebauden mit Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt die Hohe der
Attika. Wird keine Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die Oberkante des Flachdaches an der
Schnittstelle der AuRenwand mit der Dachhaut.

a) Firsthohe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude bzw. die Hohe baulicher Anlagen (OK) wird gemessen vom unteren
Bezugspunkt fur die Ermittlung der H6he der baulichen Anlagen bis zum oberen Bezugspunkt fir die
Ermittlung der Héhe baulicher Anlagen. Die Firsthdhe bzw. die Héhe baulicher Anlagen (OK) darf
folgende Hohen nicht Giberschreiten:

WA 1:

- Bei einem Sattel-/ Pultdach betragt die Firsthéhe max. 10,0 m.

Die First-/Gebaudehdhe ist abhangig von der Dachform:

- Bei einem Flachdach betragt die Gebaudehdhe max. 7,5 m.
WA2: 90m

WA 3:
- Bei einem Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, Pult- und Zeltdach betragt die Firsthéhe max. 9,0 m.

Die First-/Gebaudehdhe ist abhangig von der Dachform:

- Bei einem Flachdach betragt die Gebaudehdhe max. 7,5 m.
WA4: 90m
WA 5:

- Bei einem Sattel-/ Pultdach betragt die Firsthéhe max. 10,0 m.

Die First-/Gebaudehdhe ist abhangig von der Dachform:

- Bei einem Flachdach betragt die Gebaudehdhe max. 7,5 m.

b) Traufhéhe

Die Traufhdhe der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der Traufe
(Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwischen der senkrechten Auflenflache (Oberflache
der AuBenwand) und der Unterkante der Dachhaut bezeichnet. Die Festsetzungen zur Traufhéhe gelten
nicht fir Dachaufbauten, Zwerchhauser sowie Nebenanlagen. Die Traufhéhe darf folgende Hohen nicht
Uberschreiten:

WA1: 70m
WA2: 6,2m
WA3: 70m
WA4: 45m
WAS5: 70m

7. Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1

Satz 3 BauNVvO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im Bebauungsplan dahingehend
geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie der
erschlieRenden o6ffentlichen Verkehrsflache bis zur Baugrenze/Baulinie) unzuldssig sind.

Im WA 1 sind Stellplatze, Garagen und Carports nur in den im Bebauungsplan dargestellten Bereichen
(Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen - sog.
St-Flachen) zulassig.

Energieversorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a und 23b BauGB)

Im Geltungsbereich ist die Verwendung von Ol-Brennstoffen in Heizanlagen und &hnlichen
Verbrennungsanlagen unzulassig.

Flache fir die Wasserwirtschaft / Wasserflache, hier: Regenriickhaltebecken (§ 9 Abs. 1 Nr. 16a
BauGB)

Das Becken wird als Nassbecken angelegt. Die Bdschungen werden flach und mit wechselnden
Neigungen von 1:4 bis 1:5 ausgestaltet. Die Bepflanzung erfolgt mit Hochstdmmen einheimischer,
standortgerechter Laubbaumarten in lockerer, parkahnlicher Verteilung und mit einzelnen Strauchgruppen
von 3 -5 Stck. Insgesamt sind 10 % der Flache mit Gehdlzen zu bepflanzen. Entlang der Dauerstaulinie ist
ein Staudensaum aus einheimischen Hochstauden, Binsen und Seggen mit einer Breite von 2 m
anzulegen. Die verbleibenden Flachen sind mit blUtenreicher Ansaat aus gebietseigenem Saatgut
(Herkunftsregion 1 Nordwestdeutsches Tiefland) zu begriinen. Die Ansaatflachen sind 1 - 2-mal jahrlich
zu mahen.

Pflanzliste Regenriickhaltebecken

Name dt. Name bot.
Baume

Erle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Traubenkirsche Prunus padus
Salweide Salix caprea
Trauerweide Salix alba , Tristis"
Straucher

Hasel Corylus avellana

Kornelkirsche Cornus mas

Hartriegel Cornus sanguinea
Ohrchenweide Salix aurita
Stauden

Blutweiderich Lythrum salicaria
MadesiR Filipendula ulmaria

Gelbe Schwertlilie Iris pseudacorus

Flatterbinse

Juncus effusus
Schoenoplectus lacustris
Sparganium erectum
Eupatorium cannabinum
Lysimachia vulgaris

Teichbinse
Astiger Igelkolben

Wasserdost
Gilbweiderich
Steife Segge

Carex elata

10. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Plangebiet erfolgen Gehdlzpflanzungen nach folgenden Mal3gaben:
a) Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Pflanzflache ist eine Schnitthecke aus Hainbuche (Carpinus betulus) anzulegen und
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausfalle sind zum nachstmdglichen Zeitpunkt zu ersetzen. Die
Hecke hat eine Endhdhe von mindestens 2 m.

b) StraBenraumbegriinung

Die Strallen im Plangebiet sind gleichmaRig zu bepflanzen. Fur die Anzahl zu pflanzender StraRenbdume
gelten folgende Mindestvorgaben:

PlanstraRe A: 35 Stick, davon verpflichtend vier
Regenrickhaltebeckens (zur Lage siehe auch
Bebauungsplanunterlagen)

PlanstralRe B: 3 Stiick
PlanstralRe C: 3 Stiick
PlanstralRe D: 7 Stiick
Weg 1 und 3: je Wegeverbindung 2 Stiick

Eckbereichen des
Anlage zu den

Baumtore in den
Grinordnungsplan  als

Die Pflanzenverwendung erfolgt aus nachfolgender Pflanzliste. Im Sinne eines einheitlichen
Erscheinungsbildes sollte je Strallenzug nur eine Baumart verwendet werden.

Pflanzliste StraRenbaume/Stellplatze
Mindest-Pflanzqualitat: Hochstamm 3 x verpflanzt, StU 18-20
Name dt. Name bot. | Hohe | Breite
grofRkronige Baume/Baume 1. Ordnung
Spitz-Ahorn-Sorten Acer platanoides 'Allershausen’ 15-20 -10
Acer platanoides 'Apollo’ 14-18 10-15
Europaischer Zirgelbaum Celtis australis 10-20 10-15
Baumhasel Corylus colurna 15-18 8-12
Rotesche Fraxinus pennsylvanica 15-20 10-15
Tupelobaum Nyssa sylvatica 15-20 8-12
Zerreiche Quercus cerris 20-30 10-15(25)
Sumpfeiche Quercus palustris 15-20(25) 8-15(20)
Traubeneiche Quercus petraea 20-30(40) 15-20(25)
Amerikanische Roteiche Quercus rubra 20-25 12-18(20)
Scheinakazie Robinia pseudoacacia 20-25 12-18(22)
Robinia pseudoacacia'Sandraudiga’ 20-25 12-18(22)
Robinia pseudoacacia 'Semperflorens' |15-20 10-15(18)
g(r)nrgikanische Stadtlinde - Tilia cordata 'Erecta’ 15-20 10-12(14)
Krimlinde Tilia euchlora 15-20(25) 10-12
Silberlinde in Sorten Tilia tomentosa 'Brabant' 20-25(3) 12-18(20)
Tilia tomentosa 'Szeleste' 20-25 12-15
Ulme (Hybrid-Sorten) Ulmus-Hybride 'Rebona’ 15-20 10-15
Ulmus-Hybride 'Regal’ 15-20 6-8
mittelkronige Badume/Baume 2. Ordnung
Feld-Ahorn Acer campestre 10-15 10-15
Feldahorn-Sorte Acer campestre 'Elsrijk” 6-12 4-6
Spitz-Ahorn-Sorten Acer platanoides 'Cleveland' 10-15 7-9
Acer platanoides ,Emerald Queen’ 15 8-10
Acer platanoides 'Fairview" 13-15 -10
Acer platanoides 'Royal Red' -15(20) 8-10
Rotahorn Acer rubrum 10-15(20) 6-10(14)
Italienische Erle Alnus cordata 10-15 8-10
Purpurerle Alnus x spaethii 12-15 8-10
Fraxinus pennsylvanica 'Summit' 14-16 5-7
Amberbaum Liquidambar styraciflua 10-20(30) 6-12
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia 10-15(20) 8-12
Gefulltblihende Vogelkirsche Prunus avium 'Plena’ 10-15 8-10
Traubenkirsche-Sorte Prunus padus 'Schloss Tiefurt' 9-12 6-8
Japanische Kirsche Prunus serrulata 'Kanzan' 7-10(12) 5-8
Mehlbeere-Sorte Sorbus aria 'Magnifica’ 6-12(18) 4-7(12)
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 10-15(20) 5-7
Sorbus intermedia 'Brouwers' 9-12 4-7
amerikanische Stadtinde - 1ija cordata 'Ranchor 8-12(15) | 4-6(8)

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausféalle sind umgehend in der nachstméglichen
Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m*® sowie eine Baumscheibe mit einer
offenen Vegetationsflache von mindestens 6 m? pro Baum sind einzuhalten. Die Baumscheiben sind
gegen Uberfahrung zu schiitzen.

c) Stellplatzbegriinung

PKW-Stellplatze mit finf oder mehr Einstellplatzen sind je angefangene finf Stellplatze mit einem
hochstammigen Laubbaum gemaf obenstehender Gehdlzliste gleichmaRig zu bepflanzen. Im Sinne eines
einheitlichen Erscheinungsbildes ist je zusammenhangender Stellplatzflache nur eine Art der Gehdlzliste
zu verwenden.

Die Baume sind nach den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen. Hierbei ist ein ausreichend
dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m*® zu gewahrleisten. Die Baumscheiben sind mit einer
offenen Vegetationsfliche von jeweils mindestens 6 m? herzustellen. Die Baumscheiben sind gegen
Uberfahrung zu schiitzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausféalle sind umgehend in der nachstméglichen
Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

11.

12

13.

d) Grundstiicksbegriinung

Je angefangene 800 m? Grundstiicksfliche erfolgt die Pflanzung von mindestens einem
standortgerechten Laubbaum oder die Pflanzung eines Obstbaums als Hochstamm oder Halbstamm.

Bei Grundstiicken > 350 m? ist bei der Pflanzung von standortgerechten Laubbaumen mindestens ein
Baum aus der Wuchsklasse 2. Ordnung oder gréRRer zu pflanzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfélle sind umgehend in der nachstmdglichen
Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB)

Die zeichnerisch dargestellte Flache ist als Fledermauskorridor zu erhalten und daher von jeglicher
Bebauung und Versiegelung freizuhalten und als Vegetationsflache anzulegen.

Die Flache ist von Beleuchtung freizuhalten, d.h. jegliches Aufstellen von Leuchtkérpern in der Flache
sowie eine gerichtete Beleuchtung auf die Flache sind unzulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft:
externe Kompensation (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gemal einer Kompensationsbilanz der Bebauungsplanung nach dem Kompensationsmodell des
Landkreises Osnabriick (2016) entstehen Biotopwertdefizite durch Umsetzung der Planung. Die externe
Kompensation erfolgt tber eine RevitalisierungsmalRnahme in der Haseniederung bei Bramsche in der
Gemarkung Epe, Flur 2, Flurstlick 113/5.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: SchallschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung,
Nutzungsénderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich (Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schallddmmmall erf. R'w.res der
AuRenbauteile gemaf DIN 4109-1 (Ausgabe Januar 2018) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich Il = maRgeblicher Aulienlarm 60 - 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = mafigeblicher Aufdenlarm 65 - 70 dB(A)

In den Gberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Fiir den Geltungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

Dacher

a) Dachformen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Im WA 1, WA 2 und im WA 5 sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher zulassig.

Im WA 3 sind Satteldacher, Walmdacher, Krippelwalmdacher und Pultdacher zulassig bei Gebauden,

deren 2. Vollgeschoss im Dachraum realisiert wird. Bei Gebauden im WA 3, deren 2. Vollgeschoss nicht
im Dachgeschoss errichtet wird, sind als Dachform Zeltdach oder Flachdach zulassig.

Im WA 4 sind Satteldacher, Walmdacher, Kriippelwalmdacher und Pultdacher zulassig.

Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Neigung von bis zu 15° sind dauerhaft zu begriinen.

b) Dachneigung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die Dachneigung muss bei Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdéachern mindestens 30°, bei Pultddchern

mindestens 15°und bei Zeltdachern zwischen 20° und 30° betragen.

Angebaute oder freistehende Garagen, Carports und Nebengebaude sind in der Neigung der
Hauptgebaude oder mit einem Flachdach auszufihren. Dacher von grenzstandigen Garagen, Carports
und Nebengebauden sind mit einer Dachneigung von 0° bis 30° auszuflihren.

Dachflachen von Carports, Garagen und Nebengebauden mit einer Neigung < 15° sind dauerhaft extensiv
zu begriinen.

c) Dachfarben (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Geneigte Dacher sind mit Dacheindeckungsmaterialien in der Farbtdnen naturrot bis rotbraun (angelehnt

an die RAL-T6ne 3001 bis 3005, 3009, 3011, 3013) und anthrazit (RAL-Ton 7016) einzudecken.
Dacheindeckungen mit blauen, gelben, griinen oder violetten Dachsteinen sind unzulassig.

Zulassig sind Dachziegel aus Ton oder Beton ohne Glaszusatze. Unzulassig sind insbesondere glasierte
Dachziegel, Glanz-, Kristall- oder Edelengoben.

Dachflachen sind hinsichtlich Farbe und Materialitdt einheitlich auszubilden. Die Dacher von
Hauptgebauden und Nebenanlagen sowie Garagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO sind mit einem
einheitlich hinsichtlich Farbe und Materialitdt auszubilden, sofern die Dacher der Hauptgebdude und
Nebenanlagen sowie Garagen nicht als Flachdacher/Griindach ausgefiihrt werden.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten und Anlagen zur Sonnenenergienutzung sowie
begriinte Dacher.
d) Dachbegriinung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 und 7 NBauO)

Es sind grundsatzlich Garagen/Carports mit Flachdach bzw. einer Dachneigung < 15° sowie alle
Flachdacher oder flachgeneigte Dacher < 15° von Hauptgebauden flachendeckend extensiv zu begriinen.
Teilflachen mit technischen Einrichtungen und Belichtungsflachen sind hiervon ausgenommen.

Bei einer Installation von Solarmodulen auf Flachdachern oder flachgeneigten Dachern erfolgt dies in
Kombination mit der Dachbegriinung.

Die Dachbegrinung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substratstarke und
unter vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Graser und Wildkrauter (Flachenanteil
mindestens 80 %) anzulegen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Gebaudeausrichtung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)
Die in der Planzeichnung eingetragene Hauptffirstrichtung (Ost-West-Ausrichtung) ist einzuhalten.

Die Regelung zur Stellung der baulichen Anlagen gemaR zeichnerischer Festsetzung gilt nicht fir
Nebenanlagen und Garagen mit einer Grundflache von weniger als 30 m2.

Fassadengestaltung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Zur flachigen Ausgestaltung der Fassadenwandflachen sind nur folgende Materialien zulassig:
- Roter bzw. rétlicher, rotbraun Klinker

- Putz mit heller Farbgebung

- Holz

Andere Materialien werden bis zu einem Anteil von 30 % der Fassadenflaiche zugelassen. Die
Verwendung von Fassadenverkleidungen, die andere Baustoffe oder Baumaterialien nachahmen (z. B.
Stein-, Holz- oder Fachwerkimitationen), ist nicht zulassig.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern ist die Fassadengestaltung hinsichtlich Material und Farbe
einheitlich auszufihren.

Doppelhaduser (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Fir die im WA 1, WA 2, WA 4 und WA 5 zulassigen Doppelhauser sind beide Gebaudehalften mit einem
einheitlichen Dach (Form, Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe etc.) zu versehen. Dies gilt auch fiir die
einheitliche Material- und Farbwahl der AuRenwande.

Vorgarten (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

Die Grundsticksfreiflachen zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen, zur stralenseitigen
Grundstiicksgrenze hin gelegenen und bis zur seitlichen Grundstlickgrenze verlangerten Gebaudeflucht
(Vorgarten) sind gartnerisch anzulegen. Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen und der Stellplatze
bis zu einer Breite von 7,0 m sind die Vorgartenflachen vollflachig als Vegetationsflache anzulegen und
als solche dauerhaft zu erhalten. Nicht zulassig ist die groRflachige Verwendung von Kies, Kieseln,
Schotter, Steinen etc. und/oder Folienabdeckung.

Die Zuwegungen zu den Grundstiicken diirfen eine Breite von 7 m nicht tGberschreiten.

6.

Grundstiicksseitige Einfriedung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind ausschlieBlich natlrliche Materialien zulassig. Hierzu zahlen
Holzzaune, Natursteinmauern oder lebenden Hecken. Zuladssig sind auch Mischformen aus lebender
Hecke und Zaun. Gabionen zur Einfriedung von Grundstiicken sind nicht zulassig.

Der Zaun liegt hierbei grundstiicksseitig oder innerhalb der Hecken.
Heckenpflanzungen erfolgen mit Laubgehdlzarten gemaf der nachfolgenden Liste:

Pflanzliste Einfriedungen

Name dt. Name bot.

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
WeiRdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica

Nadelgehdlze und Immergrine sind grundsatzlich nicht zulassig.

StraBenseitige Einfriedung (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Als stralRenseitige Grundstiickseinfriedungen sind nur lebende Hecken sowie Mischformen aus lebender
Hecke und dahinter- oder innenliegendem Zaun bis zu einer Héhe von 0,8 m {ber Oberkante der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache zulassig. Notwendige Zufahrten und Zugange bis zu einer
Gesamtbreite von 7,0 m sind von dieser Vorschrifft ausgenommen. Es sind Arten gemall der
nachfolgenden Liste zulassig:

Pflanzliste Einfriedungen

Name dt. Name bot.
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Weilldorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica

Nadelgehdlze und Immergriine sind grundséatzlich nicht zulassig.

Stellplatze (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 6 sowie 7 NBauO)

Je neu geschaffene Wohneinheit sind 1,5 Einstellplatze auf den privaten Grundsticksflachen
nachzuweisen.

Samtliche Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien wie versickerungsfahigen
Betonpflastersystemen (Splittfuge, Rasenfuge), Rasengittersteinen oder wassergebundener Decke zu
befestigen.

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum
Verwenden von Brauchwasser (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 8 NBauO)

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser ist in Zisternen zu sammeln. Das Fassungsvermogen
der Zisterne hat pro Einfamilienhaus, Kettenhaus, oder je Doppelhaushalfte 3 m® und pro
Mehrfamilienhaus 10 m® zu betragen. Niederschlagswasser ist als Brauchwasser oder zur
Gartenbewasserung zu verwenden. Zur Ableitung von Starkregen sind die Anlagen durch einen Uberlauf
an das ortliche Entwasserungssystem anzuschlief3en.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

10.

1.

12.
13.

14.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) geédndert worden
ist.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) geéndert worden ist.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vorschriften und
VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde Alfhausen, Bremer Tor 8,
49594 Alfhausen eingesehen werden.

Bodenfunde:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden 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 gemal § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabriick (Stadt- und
Kreisarchaologie im Osnabricker Land, Lotter Strale 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder
-4433) unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Das Plangebiet im Bereich ,Althauser Kirchesch® ist flachig mit Plaggeneschen (mittelalterliche bis
frihneuzeitliche Auftragsbdden zur Bodenverbesserung) bedeckt. Darunter kdnnten bislang unbekannte
archaologische Fundstellen erhalten sein, die bei den anstehenden Erdarbeiten unerkannt zerstort
werden. Im Bereich der Menkeschen Miihle 6stlich des Plangebietes zutage getretene vorgeschichtliche
Keramikscherben und im Neubaugebiet nérdlich des Planareals freigelegte Siedlungsiberreste deuten
ebenfalls auf potenzielle Funde im Plangebiet hin. Bei anstehenden Erdarbeiten ist eine
denkmalrechtliche Genehmigung nach § 13 des Niedersachsischen Denkmalschutzes einzuholen. Die
dabei entstehenden Kosten (fur Material., Maschinen- und Personaleinsatz) werden nicht von der
Archdologischen Denkmalpflege Ubernommen, sondern sind gemalR §6 Abs.3 Nieders.
Denkmalschutzgesetz vom Planungs-/Vorhabentrager als Verursacher zu tragen.

Altablagerungen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, ist
unverzuglich die Untere Abfallbehdrde (Landkreis Osnabriick) zu benachrichtigen.

Im Hinblick auf die Belange des Bodenschutzes wird eine bodenkundliche Baubegleitung der Bauarbeiten
empfohlen.

Bei Bauvorhaben sind die grindungstechnischen Erfordernisse im Rahmen der Baugrunderkundung zu
prifen und festzulegen. Fir die geotechnische Erkundung des Baugrundes sind die allgemeinen
Vorgaben der DIN EN 1997-1:2014-03 mit den ergdnzenden Regelungen der DIN 1054:2010-12 und
nationalem Anhang DIN EN 1997-1/NA:2010-12 zu beachten. Der Umfang der geotechnischen Erkundung
ist nach DIN EN 1997-2:2010-10 mit ergdnzenden Regelungen DIN 4020:2010-12 und nationalem
Anhang DIN EN 1997-2INA:2010-12 vorgegeben.

Das Plangebiet wird formal der Erdfallgefahrdungskategorie 2 (gemafR Erlass des Niedersachsischen
Sozialministers ,Baumaflinahamen in erdfallgefahrdeten Gebieten® vom 23.02.1987, AZ.305.4 -24
110/2 -) zugeordnet. Es wird empfohlen, die Baugrunderkundung fiir Bauvorheben im Plangebiet
insbesondere in Hinblick auf die Bewertung der Subrosion vorzunehmen. Bei Bauvorhaben im Plangebiet
kann - sofern sich auch bei der Baugrunderkundung keine Hinweise auf Subrosion (Erdfalle) ergeben -auf
konstruktive SicherungsmaRnahmen bezlglich der Erdfallgefahrdung verzichtet werden.

Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen kénnen insbesondere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte
zwangslaufig Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmissionen auftreten. Dieses ist unvermeidbar und als
ortsublich hinzunehmen.

Von der Landesstralle 76 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu geplanten Nutzungen kénnen
gegenuber dem Trager der Strallenbaulaust keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich des
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch bei Einhaltung der Richtwerte Gerausche von der Produktion des
ostlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetriebes wahrgenommen werden kénnen und
allgemein hinzunehmen sind.

Das Plangebiet befindet sich in einem Jettiefflugkorridor. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf
die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, kdnnen nicht
anerkannt werden.

Neue Gebdude kdnnen im Plangebiet an ein Fernwarmesystem angeschlossen werden.

Fir das Plangebiet wird empfohlen, dass Gebaude mindestens mit dem Standard eines
KfW-Effizienz-Hauses 40 errichtet werden.

Es wird empfohlen, im WA 1 eine E-Ladestationen je Grundstiick fir eklektisch betriebene Fahrzeuge
vorzuhalten.

15.
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Zur Erzeugung von elektrischem Strom und warmen Wasser werden im Geltungsbereich photovoltaische
Sonnenkollektoren und Anlagen fiir Solarthermie auf der Dachflache von Gebauden und sonstiger
baulicher Anlagen wie Carports, oberirdische Garagen sowie Nebengebaude empfohlen.

Denkmalschutz und Solaranlagen:

Siudlich des Plangebietes befindet sich gemall §3 Abs3 NDSchG (Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz) eine denkmalgeschiitzte Hofanlage. Um Beeintrachtigungen auf das
Erscheinungsbild der betreffenden Hofanlage zu vermeiden wird darauf hingewiesen, dass die Installation
von Solaranlagen in der Umgebung der Hofanlage nach § 10 NDSchG i. V. mit §8 NDSchG
genehmigungspflichtig und die Genehmigungsfahigkeit im Einzelfall zu prifen ist. Dies gilt insbesondere
fur Grundstlicke, die unmittelbar an die Hofanlage angrenzen.

Es wird empfohlen, die Freiflachen der Wohngrundstiicke (Vorgarten, Hausgarten/Hofbereiche) in
mdglichst naturnaher Weise und unter Verwendung heimischer Blihpflanzen, Stauden und Gehdlze
anzulegen, um so die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die Okologischen Funktionen im
Baugebiet zu férdern.

Es wird ausdriicklich empfohlen, fir samtliche AuRenbeleuchtung eine insektenschonende Beleuchtung
nach den neuesten Standards zu wahlen. Dies umfasst die Verwendung von
Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA) oder warmweiRen LED-Lampen (Farbtemperatur CCT) von 3000
oder weniger Kelvin (K)). Geeignet sind Lampen mit einem Spektralbereich von 570 - 630 nm. Bei der
Verwendung von Leuchtstoffrohren ist der Farbton ,warmwhite“ zu verwenden. Im Sinne einer
verminderten Lichtverschmutzung sollten die Lampenkérper nach oben und seitlich abgeschirmt sein.
Darlber hinaus sollten eher mehrere, schwachere, niedrig angebrachte als wenige, starke Lichtquellen
auf hohen Masten installiert werden.

Im Plangebiet befinden sich von der EWE Netz GmbH Versorgungsleitungen/-anlagen. Diese Leitungen
und Anlagen sind in lhren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen
weder beschadigt, Uberbaut, liberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Es ist sicherzustellen, dass
diese Leitungen und Anlagen technisch oder rechtlich beeintrachtigt wer-den. Sollte sich die
Notwendigkeit einer Anpassung der betreffenden Leitungen/Anlagen ergeben, wie Anderungen,
Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderen Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarten
ergeben, sind die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik zu beachten. Gleiches
gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und
Anlagen durch die EWE Netz. Fir diesen Fall sind Versorgungsstreifen von min. 2,2m fir
Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungsleitungen sowie Stationsstellplatze mit
einzuplanen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Jettiefflugkorridor. Beschwerden und Ersatzanspriiche, die sich auf
die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt
werden.
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