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Die Vervielfditiqgung ist nur fii eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet ( § 13 Abs. 4 des

" Niedersdchsischen Vermessui'gs- und Katastergesetzes vom 2.7.1985, Nds. GVBI. S. 187,
geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 13.9.1989, Nds. GVBI. S. 348 ).

Die Planunterlage entspricht ¢em Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anla¢en sowie StraBen, Wege und Platze volistandig nach | Stand vom

20000908 ). Sie st rnsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei. s y
Die Ubertragbarkeit der neu :u bildenden Grenzen in die Crtlichkeit ist einwandfrei méglich.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.
81 Gebdudehdhe (gem. §16 Nr.4 i.V.m. §18 BauNVO)

Der Bezugs-Hohenpunkt zur Bestimmung der Hohe des fertigen ErdgeschoRfuRbodens ist der Schnitt-

mit der verlangerten, senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des jeweiligen

Baugrundstiicks {Grundstiicksachse).

i Hohe des fertigen ErdaeschoRfuRbodens:

Die Héhe des fertigen ErdgeschoRfufbodens darf vorgenannten Bezugs-Héhenpunkt maximal
um 0,5 m (berschreiten, auf bis zu 50 % der iiberbauten Grundflache darf diese Hdhe,
gemessen wie vor, 1,0 m betragen..

2. Traufenhohe:

a) WA-Gebiete /| WA-1-Gebiete
Die Traufenhohe darf, gemessen von der Ok. des fertigen ErdgeschoRfuRbodens bis zum
Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der Dachhaut, 3,80 m nicht iiber-
schreiten.
b) WA-2-Gebiet
Die Traufenhdhe darf, gemessen wie vor, 5,50 m nicht tberschreiten.
c) WA-3-Gebiet i
Die Traufenhohe darf, gemessen wie vor, 6,50 m nicht liberschreiten.
3. Firsthéhe:
a) WA-Gebiete / WA-1-Gebiete:
Die maximale Firsthohe darf, gemessen von der Ok. des fertigen ErdgeschoRfuRbodens bis zur
Oberkante First / Dachhaut 9.0 m nicht Gberschreiten.
b} WA-2-Gebiet:
Die maximale Firsthohe darf; gemessen wie vor, 10,50 m nicht Gberschreiten.
c) WA-3-Gebiet:
Die maximale Firsthohe darf, gemessen wie vor, 11,50 m nicht Uberschreiten.

§2 Zahl der Wohnungen (gem. §9 (1) Nr. 6 BauGB)

In_{en WA cGetrt o T s s ad T Sodehdat alnsd ana 2 AR ST L s e i 0 O LG e ST
~ zulassig.

§3 MindestgréBen von Baugrundstiicken (gem. §9 (1) Nr. 3 BauGB
Die zulassige MindestgroBe von Baugrundstiicken im WA-3-Gebiet darf 900 m? nicht
unterschreiten. ;

84 Grundflachenzah! (gem. §19 (4) BauNVQ)

a) Bei der Ermittlung der Grundflidche sind die Grundflichen von

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3: baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, .

mitzurechnen und dirfen insgesamt mit den iibrigen baulichen Anlagen auf dem Grund-

stick die in der Planzeichnung festgesetzte Grundflachenzahl mit Ausnahme der unter b)

genannten Voraussetzungen nicht liberschreiten.

b) Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4/ 0,2 auf 0,3 (WA-Gebiete) bzw.
von 0,4 auf 0,5 (WA-1 bis WA-3-Gebiete) durch die Fiichen von Stellplatzen und Zufahrten
ist dann zulassig, wenn diese mit wasserdurchlidssigen Materialien wie Rasengittersteinen,
breitfugig verlegtem Rasenpflaster 0.4. befestigt werden. Der Anteil der nicht versiegelten
Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen und Zufahrten muB mindestens 25%
betragen.

§5 Gescholiflichenzahl (gem. § 20 (3) BauNVO)

Gem. §20 (3) BauNVO sind die Flichen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen
(Nicht-Vollgeschossen) einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenriume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswinde auf die max. zuldssige GFZ anzurechnen.

§6 Eingrinung von Stellplatzanlagen (gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB
PKW-Einstellplatze mit mehr als 2 Einstellplatzen sind straienseitig gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB mit
einer mindestens 1,0 m breiten und maximal 0,8 m hohen Hecke einzugriinen.

Pro Grundstiick ist nur eine Zufahrt in einer Breite von maximal 5,0 m zuléssig.

§7 Fliachen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB)
Die innerhalb des Bebauungsplangebietes durch Planzeichen festgesetzten Flachen fiir das
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind entsprechend der
potentiellen natiirlichen Vegetation flichig zu bepflanzen. Eine Pflanzenliste ist der Begriin-
dung beigefiigt. Innerhalb dieser Flachen sind Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO
und Nebenanlagen gem. § 14(1) BauNVO unzuldssig.

§8 Durchgriinung des Siedlungsbereiches (§9(1) Nr. 25a BauGB)

Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 300 m? Grundstiicksfliche ein Obstbaum alter
Sorten oder alternativ ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen (s. Pflanzenliste in der
Anlage dieser Begriindung).

89 Begriinung innerhalb &ffentlicher Verkehrsflichen (gem. §9 (1) Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen ist mind. 1 hochstammiger Laubbaum je 300 qm
Verkehrsflache zu pflanzen (§9 (1) Nr.11 i.V. mit Nr. 25 a BauGB). Das Pflanzbeet muf mind.
eine Flache von 4 m? umfassen.

§10 AusgleichsmaBnahmen (89 (1) Nr.20 BauGB i.V.m. §8a (4) u. (5) BNatSchG)

Mit der Aufstellung dieses Bauleitplanes werden Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet.
Innerhalb des Plangebietes sind AusgleichsmaBnahmen (&ffentliche Griinflichen und
offentliche MaBnahmeflachen fiir Naturschutzzwecke festgesetzt. Die erstattungsfahigen
Kosten fiir die Bereitsstellung der Flachen und die Durchfiihrung der KompensationsmaRi-
nahmen werden anteilig gem. der "Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrigen
nach § 8a Bundesnaturschutzgesetz der Gemeinde Wallenhorst" nach einem entsprechend
der Satzung festgelegten Verteilungsmalfistabes den einzelnen Baugrundstiicken im Plan-
gebiet zugeordnet. Ausgenommen von dieser Zuordnungsfestsetzung bleiben die Flur-
sticke westlich des Haarmannsweges sowie die Grundsticke Haarmannsweg 3 und 5.
Desweiteren bleiben hiervon ausgenommen die Flurstiicke 52/2, 53/2, 53/3 und 52/16
(Hofstelle Drees). :

§11 Immissionsschutz
An den Nord-, West- und Ostseiten der Gebaude innerhalb des als Larmpegelbereich Il gekenn-
zeichneten Bereichs werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von tags 55 dB(A) iiberschritten.
Nach der DIN 4109 ergibt sich bei einem maximalen Beurteilungspegel von 61 bis 65 dB(A) (tags)
die Einordnung in den Larmpegelbereich Ill. Um den geforderten Innenschallpegel zu erreichen, gilt
es, ein bewertetes SchalldimmaR (R'w, res. =35dB) von 35 dB fiir AuRenbauteile einzuhalten. Fiir
Gebdudeseiten, die mehr als 135 ° von der BAB 1 abgewandt sind, ist der angegebene Larmpegel-
bereich um 1 zu reduzieren.

Die Einhaltung des geforderten Wertes ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Er-
richtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Gebaudeteilen in den nicht nur
zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen fir alle Nord,- West- und
Ostseiten der Gebaude innerhalb des als Larmpegelbereichs Il festgsetzten Bereichs nach-
zuweisen.
Fiur die Bellftung von Schlafraumen und Kinderzimmern notwendigen Fenstern sind an den
vorgenannten Gebaudeseiten mit schallgedammten Be- und Entluftungseinrichtungen zu versehen,
da bei Beurteilungspegeln liber 45 db(A) nachts selbst bei nur teilweise geéffneten Fenstern
—__unaestortes Schlafen im allgemeinen nicht méalich ist. Fheiac il SR = oY i .
Fir den als Larmpegelbereich Il bezeichneten Bereicii gelten analog die vorgenannten Festset-
zungen mit der Ausnahme, daR in dem als Larmpegelbereich Il gekennzeichneten Bereich ein
Beurteilungspegel 56 bis 60 dB(A) (tags) zugrundezulegen ist, sc daB zur Erreichung des ge-
forderten Innenschallpegels ein bewertetes Schalldammaf von 30 dB restgesetzt wird (Standard
Warmeschutzverordnung).
Innerhalb des Larmpegelbereichs Il sind AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone etc.) im
Larmschatten der Gebaude anzuordnen

§12 AuBerkrafttreten von Satzungen
Die angrenzenden Bebauungspldne - Bebauungsplan Nr. 2a "Drees" und der Bebauungsplan
Nr. 117 "Wessels Strafe" treten mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes auller Kraft,
sofern diese durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 164 "Wessels Hof" erfalit
werden.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

11 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten, Dachflachenfenster und Dacheinschnitte

a) Die Dachausbildung der Gebdude muf mit geneigten Dachern und einer Dachneigung von
mindestens 2B° erfolgen. _
In den Bereichen mit zwingend zweigeschossiger Bauweise (WA-3-Gebiet) muB die Dachnei-
gung zwischen 28°(Mindestdachneigung) und 38°(maximale Dachneigung) betragen.

b) Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien) und Dachflachenfenster sind zul;ssig.
Ihre Gesamtlange je Gebaudeseite darf 50% der jeweiligen Traufldnge - gemessen in der
senkrechten Ansichtsfliche (h/2) des Dachaufbaus bzw. Dacheinschnittes - nicht Uber-
schreiten.

Bei Dachaufbauten und Zwerchhausern mul die Dachneigung mindestens 15° betragen.

c) Die Hohe der Dachaufbauten und Einschnitte sind auf 1,80 m, gemessen in der senkrechten
Ansichtsfliche, zu begrenzen. Sie sind so zu errichten, dafl
s vom Ortgang bis zur duBeren Kante ein Mindestabstand von 2,0 m,

- vom First bis zum Beginn des Dachaufbaus bzw- des -einschnitts ein Mindest-
abstand von 1,0 m eingehalten wird.

d) Zwerchhiuser und FrontspieBe sind zuldssig; ihre Gesamtbreite ist auf 1/3 der jeweiligen
Traufenseite eines Hauses begrenzt.

e) Garagen und Nebenanlagen sind auch in Flachdachbauweise zuldssig.

2: Einfriedungen %.@.QWS{L":{“

Einfriedungen sind als Holzzdune bzw. Hecken zuldssig, sie diirfen an der StraBenseite eine
Héhe von 0,8 m nicht iiberschreiten (gemessen oberhalb Mitte fertiger Strale).
2. Versickerung von Oberflachenwasser

punkt der Mittellinie der erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflache - Ok. fertige StraRenoberflache -

Das anfallende Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung und den befestigten
Flachen auf den Baugrundsticken ist in auf den Baugrundstiicken gelegenen Anlagen und dort
oder von dort aus - unter Beachtung der vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchungen und
soweit die Bodenververhaltnisse dies zulassen - zu versickern

Die Anlagen konnen als erlaubnispflichtige Sickeranlagen betrieben werden. Sie sind an die
Strallenentwasserung in Form eines Notuberlaufes anzuschlieRen.

Die Schutzbestimmungen der Wasserschutzgebietsverordnung fur das Wasserschutzgebiet Pye -
Hollage sind zu beachten

Soweit eine Versickerung auf dem Grundstiick nicht moglich ist, muft die Entwasserung des
Oberflachenwassers lber das Kanalisationsnetz mit Anschluf an das Regenwasserriickhaltebek-
ken erfolgen.

Textlicher Hinweis

“Von der rd. 300 m nérdlich des Planbereiches verlaufenden Bundesautobahn 1 sowie der dstlich vom
Plangebiet entfernten Bundesstrale 68 gehen erhebliche Emissionen aus. Fiir die in Kenntnis der beiden
Strallen sowie des geplanten 6-streifigen Ausbaus der A1 vorgesehenen Nutzungen kénnen gegeniiber dem
Trager der StraBenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend
gemacht werden.”
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Im ubrigenwird auf die Planzeichenvorschriften DIN 18702 fur grolmaRstabige Karten und
Plane verwiesen .

Il. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES \»__

LAHT DER BAULICHEN NUTZUNG

L— Uberbaubarer Bereich
_ Allgemeines Wohngebiet

~nicht Uberbaubarer Bereich

--—— Uberbaubarer Bereich
Allgemeines Wohngebjet iV m.den T :
- nicgl'lf Uberbuubulger bermch &n fexhl, Festsetzungen

| MASS DER BAULICHEN NUTZUNG,BAUWEISE,BAULINIEN, BAUGRENZEN

EeEeanames Dougrenze

—~—e—» o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

LT usw. Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
GRZ Grund flachenzahl
GFZ GeschofBflachenzahl

0 - offene Bauweise

@ Einzel-und Doppelhausbebauung nur Hausgruppen zuldssig

@ nur Doppelhauser zuldssig

nur Einzelhduser zuldssig

[ VERKEHRS FLACHEN

Straflenverkehrsfldachen

s—umessmwe  Straflenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger Verkehrsfldachen

w—w —w Bereich ohne Ein-u. Ausfahrt

Ful- und Radweg/
Fahrrecht fir Anlieger

FuB- und Radweg

GRUNFLACHEN |/ FLACHEN MIT PFLANZBINDUNGEN

S Sffentliche Gronfliche Kinderspielplatz

Flache mit Bindung fur das Anpflanzen von Bdumen
und Strauchern gem. 89 (1) Nr. 250 BauGB

w|w

Umgrenzung von Fldchen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem 89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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I N B Grenze des raumlichen Geltung;bereiches des Bebupungsplunes Nr. 164

Sichtdreiecke fir Strafenkreuzungen zwischen 0,80'und 2,50 m Hohe
oberhalb Fahrbahnoberkante von standigen Sichthindernissen

freizuhaltende Fldachen (gem.RAS-K)
RRB Regenrickhaltebecken

JCC—  Grenze der rdumlichen Gel’fbngsbepé’iche der angrenzenden _.-‘s':Bebuuun_gsplt‘lne

f W e &
Wasserschutzgebiet, Schutzzone III
Flache fir Versorgungsanlagen
—o——¢— vorh. 10kV Erdkabel /Wassertransport- O Transformatorenstation

leitung

Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des & 10 des Baugesetzbuches ( BauGB ) und der §§ 56, 97 und
98 der Niedersachsischen Bauordnung und des 8 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung
hat der Rat der Gemeinde Wallenhorst diesen Bebauungsplan

Nr. 164 " Wessels Hof" , bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden / neben-

stehenden / obenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den nachstehenden / nebes-

ageJis Jajsey

e e T e G S Ta G, aT> DatLung e
G i
beschlossen: . 2 <
Wallenhorst . R .. den 05.09.1996
( SIEGEL ) y
i % i i gez. Klein ..
Blrgermeister Gemeindedirektor
Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschiuf®
DerRat / VerwaltungsausschuR der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 08, 11.19%4 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 164" Wessels Hof'  beschlossen. Der Aufstellungsbeschiul?
ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am _ 08.09.1995 . . ortsublich bekanntgemacht.
Wallenhorst ,den 05.09.1996  (Siegel) gez. Klein .
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Die Vervielfaltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwe gestattet { 8§ 13 Abs. 4 des

Niedersachsischen Vermessungs- und Katastergesetzes yofm 2.7.1985, Nds. GVBI. S. 187,

geandert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.9. 9, Nds. GVBI. S. 345 ).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straffen, Wege und Platze vollstandig nach ( Stand vom
). Sie ist hinsichtlietf der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen

geometrlsch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu.zG bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moghch.

{ Unterschrift )
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. Biiro fiir Stadtbauwesen
Der Entwurf des Bebauungsplans wurde ausgearbeitet von Otto-Lilienthal-Str. 13 « 49134 Wallenhorst

Teleton 054 07/8B0 -0 « Fax 8 80 - B8

Mallenharst i, 080 30, BB, ... o gex. Cversmonn. ...

Eversmann

Offentliche Auslegung

Der-Rat / VerwaltungsausschuBl der Gemeinde hat in seiner Sitzung am  13.02.1996 dem
Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB / § 3 Abs. 3 Satz 1 erster Halbsatz i. V. m. & 3 Abs. 2 BauGB

beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am  25.03.199 ortsiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Begrindung haben

vom  02.04.1996 bis  02,05.199 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Wallenhorst . den 05.09.1996 (Siegel) gez. Klein

Unterschrift

Offentliche Auslegung mit Einschrankung
Do Rat - Verwaltungsaussohiuld der Geineinde fat mseiner Sitzuriy dimi-
gednderten Entwurf des Bebauungsplans und der Begriindung z
offentliche Auslegung mit Einschrankung gemdaR & 3 Abs
beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung
bekanntgemacht.
Der Entwurf des Bebauungspl

timmt und die erneute
atz 1 zweiter Halbsatz BauGB

ortstblith

und der Begrundung haben
gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Unterschrift

Satzungsbeschlu®

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Prifung der Bedenken und Anregungen
gemal § 3 Abs 2 BauGB in seiner Sitzung am  20. 06,1996 als Satzung ( § 10 BauGB )
sowie die Begrundung beschlossen.

Wallenhorst . den 05.09.1996 [Siegel]  gez. Klein

Unterschrift

Anzeige

Der Bebauungsplan ist gemal § 11 Abs. 1 und 3 BauGB am 1. Sep. 1996 angezeigt
worden. .
Fur den Bebauungsplan wurde eine Verletzung von Rechtsvorschriften gemaR § 11 Abs. 3
BauGB mit Verfugung vom heutigen Tage (e [T T AR VIV UE V)
Aoshahmia-dardusen weRRtheh-germashien—tada nicht geltend gemacht.

Osnabriick “den  28. Okt. 1996 Im Auftrage - 3
........................................................................... gez. (i Bruns [SHEQGI)
Aufsichtsbehérde . Landkreis Osnabrick .=~ Gerald Bruns ... .

Der Oberkreisdirektor { Unterschrift )

BeitrittsbescthB

Der Rat der Gemeinde ist den in der Verfiigung vom R
{ Az.: ) aufgefuhrten Auflagen / Mafiga 7 Ausnahmen in seiner Sitzung

am beigetreten.

Vom .......................

bekanntgemacht.

MOlenBOrst o neim i SN il il i
Unterschrift

Inkrafttreten

Die Erteidung der Genshmugung—/ Durchfihrung des Anzeigeverfahrens des Bebauungsplans ist

gemall § 12 BauGBam  15,11,1996 im Amtsblatt _fur den Landkreis Osnabriick

.............................................. bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am  15.11.1996 rechtsverbindlich geworden.

WOllenbiorst ..., ~den 22.01.1997 (Siegel) gez. Lahrmann

Unterschrift

~Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans ist-die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht
worden.

Wallenhorst , den
Unterschrift

Wessels Str l}e
0

7

Mangel und Abwéagung

S e i

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind Méngel der Abwaigung
nicht geltend gemacht worden.

Unterschrift
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