Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253;

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S. 113).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemafR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

SO Sonstiges Sondergebiet SO ,Verwaltung” (§ 11(2) BauNVO), siehe textliche
Verwaltung Festsetzung D.1.1

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO0), siehe textliche Festsetzungen D.2:

Zulassige Traufhohe TH in Meter iber NHN:
THmax.144,0 m .. . ..
. NHN - HochstmaR, hier 144,00 m Gi.NHN

Zulassige Firsthohe FH in Meter Gber NHN:
FHmMax.149,0 m

ii. NHN - HéchstmaR, hier 149,0 m U4.NHN
GRZ 0,25 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), HochstmaR, hier 0,25
GFZ 0,75 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 0,75

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
1] - HochstmaR, hier drei Vollgeschosse
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3. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stel-
lung baulicher Anlagen (8§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise:

- Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO), siehe textliche Festsetzun-
gen D.3

- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
- nicht iberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie, Verkehrsflaichen besonderer

Zweckbestimmung

auch gegeniber

" Verbot der Ein- und Ausfahrt

Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen

5. Griinflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache, Zweckbestimmung ,Landschaftspark”

6. Landschaftspflegerische und griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1)
Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzung einer Strauch-Baum-Hecke (Bereichskennzeichnung A) und einer
Waldmantelpflanzung (Bereichskennzeichnung B) aus standortgerechten,
heimischen Laubgehdélzen, siehe textliche Festsetzungen D.4

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in der Plan-
karte, siehe auch textliche Festsetzung E.1. Zul&ssig sind ausschliellich:

- Satteldacher (SD), Dachneigungen 42°-48°
- Flachdacher

8. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Flache flir die Abwasserbeseitigung, hier Regenwasserriickhaltebecken,
unterirdisch auszufiihren und zu begrinen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)

MafRangabe in Meter

Heilquellenschutzgebiet, Schutzzone |, siehe Punkt F.1



C.

Darstellungen der Plangrundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstliicksnummern
<

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Geldndehohen, Vermessungsbiiro Brunemann (05.2018)
L

Vorgeschlagene Gebaude
\\\\\\\ [




D. _Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

1.1 Das sonstige Sondergebiet SO , Verwaltung” dient der Unterbringung von Anlagen der
Verwaltung und zugehorigen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Zulassig sind:

- Blirogebaude,
- Anlagen flr Verwaltungen sowie fir kulturelle Zwecke,
- Sozialrdume.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Die oberen Bezugspunkte fiir die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen sind wie folgt
definiert:

2.1.1 Traufhohe: Die Traufhohe TH entspricht der Schnittkante der AuRenflache der aufgehen-
den AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

2.1.2 Firsthéhe: Die Firsthohe FH entspricht der Oberkante des Firsts. Bei Flachdachern
entspricht der hochste Punkt der Attika bzw. des Dachaufbaus der maximalen Firsthdhe.

2.2 Die gemaR Plankarte festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,25 darf durch versiegelte
Freiflichen (z. B. offene Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen) bis zu einer Gesamt-GRZ
von 0,6 (iberschritten werden.

3. Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§9(1) Nr.2 BauGB, §§ 12, 14 und 23(5)
BauNVO)

3.1 Garagen, Carports (lUberdachte Stellpldtze) und Nebengebdude sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Sondergebiet SO , Verwaltung” unzulassig.

3.2 Oberirdische offene Stellplatze und Tiefgaragen sind nur innerhalb der liberbaubaren
Flachen und innerhalb der hierfiir gemaR Plankarte festgesetzten Flachen fir Stellplatze
und Tiefgaragen zulassig.

4. Landschaftspflegerische und griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 20, 25 BauGB)

4.1 Maximal 10 % der festgesetzten privaten Griinflache diirfen durch parkbezogene, ein-
geschossige Nebenanlagen und durch Wege- und Platzflachen tGberbaut werden.

4.2 Innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche sind auBerhalb der festgesetzten
Anpflanzungsflachen zusatzlich mindestens 12 standortgerechte, heimische Laubbaume
zu pflanzen.

4.3 Innerhalb der Anpflanzungsflache mit der Bereichskennzeichnung A gemaR Eintrag in der
Plankarte ist eine 5- bis 9-reihige Baum-Strauch-Hecke aus standortgerechten,
heimischen Laubgehdlzen zu pflanzen.

4.4 Innerhalb der Anpflanzungsflache mit der Bereichskennzeichnung B gemal Eintrag in der
Plankarte ist eine Waldmantelpflanzung aus standortgerechten, heimischen Laubgehdl-
zen vorzunehmen.

4.5 Die anzupflanzenden Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgange sind gleichartig zu ersetzen.

Pflanzvorschlage:

Stiel-Eiche Gemeiner Schneeball
Rotbuche Haselnuss
Kirsche Wildrosen
Vogelbeere Hinweis: keine Eschen

Pflanzqualitaten: siehe Griinordnungsplan



Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO) fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 64 ,Am Wildchen / Mihlenweg”

Bauliche Anlagen

13

14

15

1.6

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemalR Eintrag in der Plankarte. Bei
untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und Neben-
gebauden (=Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im Spitzbodenbereich (=2.Ebene im
Dachraum) unzuldssig. Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) diirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
zugehorigen Trauflange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Liange der
Gaube in der Dachhaut, Einzellangen werden zusammengerechnet. Abstand zwischen
Dachaufbauten/Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m.

Der First- bzw. die Oberkante von Nebenddchern muss mindestens 0,5 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Als Dacheindeckung sind fiir geneigte Hauptdacher nur Betondachsteine und Tonziegel in
roten bis braunen Farben zulassig sowie Dachbegriinungen, Glasdacher und Solaranlagen.
Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig. Gldnzende Dachsteine/-ziegel sind ausdricklich unzuldssig (in
Zweifelsfallen friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

Gestaltung der Fassaden: Fiir AuRenwandflachen der Hauptgebdude sind ausschliel3lich
folgende Materialien und Farben zugelassen:

- Putz: WeiRe und helle Ténungen (Definition , helle Tonungen“ nach dem handelsiibli-
chen Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und
einem Buntanteil von hochstens 10 %). Fiir Gebdudesockel sind andere Farben und
Mauerwerk zuldssig.

- Untergeordnete Bauteile: Es sind andere Materialien, wie z.B. Holz, bis zu einem
Flachenanteil von 30 % je Fassadenseite zuldssig.

- Holzblockhduser mit Holzfassaden sind unzuldssig.

Von den Vorgaben ausgenommen bleiben untergeordnete Bauteile wie Sonnenschutzele-
mente, Balkone, Bristungssicherungen, Gelander. Abweichungen kénnen bei einem abge-
stimmten Gesamtkonzept im Einzelfall ggf. zugelassen werden.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.2

Entlang von offentlichen StraBenflichen sind nur heckenartige Einfriedungen aus
standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen sowie Zaune aus Drahtgeflecht zul3ssig.

Stellplatzanlagen sind mindestens je angefangene 3 Stellpldtze mit einem standort-
gerechten, heimischen Laubbaum zu begriinen. Die Baume sind zwischen bzw. neben
den Stellplitzen in Baumbeeten von mindestens 12 m?2 GréRe anzuordnen.

Pflanzqualitat: siehe Griinordnungsplan

Ausdriickliche Hinweise zu diesen ortlichen Bauvorschriften

3.2

33

In Zweifelsfalle bei Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Abweichungen von diesen ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 66 NBauO.
Zuwiderhandlungen gegen diese ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im

Sinne der BuRgeldvorschriften des § 80(3) NBauO und kénnen gemal § 80(5) NBauO mit
einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.



Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB)

Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets (HQSG) Bad
Rothenfelde. Der gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabriick und
des Oberbergamts in Clausthal-Zellerfeld liber die Festsetzung der Schutzbezirke fiir die
Solequellen in Bad Rothenfelde vom 07.04.1959 / 05.05.1959 ist zu beachten. GemaR der
Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung diirfen die dort
aufgefiihrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osnabriick -
Untere Wasserbehorde - vorgenommen werden. Nach der vorgenannten Verordnung sind
z.B. Bohrungen und Ausgrabungen von einer Tiefe von mehr als 2 m und die Anlage von
Versickerungsanlagen nur mit vorheriger Genehmigung zulassig.

Hinweise

Verwertung von Niederschlagswasser (Regenwasserspeicheranlagen)

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser ohne Trinkwas-
serqualitat wird empfohlen. SicherungsmalRnahmen nach den einschlagigen Vorschriften
und nach DIN 1988 sind zu beachten. Auf Antrag kann gemalRR § 5 der Abwassersatzung
der Gemeinde Bad Rothenfelde vom 01.01.2002 die Errichtung einer Regenwasserspei-
cheranlage genehmigt werden.

Okologische Belange

Die Berlicksichtigung okologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen. Insbesondere
betrifft dies Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietech-
niken, naturnahe Umfeldgestaltung und Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe. Die
Nutzung von regenerativen Energien ist aufgrund des Klimaschutzkonzepts der Gemeinde
Bad Rothenfelde unbedingt wiinschenswert. Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind
moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und
Straucher zu verwenden. Dachbegriinungen werden fiir Nebenanlagen und Nebengebau-
de ebenfalls ausdriicklich empfohlen. Die Zuldssigkeit der Nutzung von Geothermie mit-
tels Erdwarmesonden ist im Einzelfall zu prifen.

Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
werden (z.B.: TongefdaBscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), sind
diese gemall § 14(1) Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unverziiglich meldepflichtig.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14(2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

. Altlasten

Ein Altstandort ist der Gemeinde im Bereich ParkstraBe 14 bekannt. Auswirkungen auf das
Plangebiet sind daraus nicht bekannt. Weitere Altstandorte und/oder Altlasten sind
weder im Plangebiet, noch in einem Umkreis von 500 m um das Plangebiet bekannt.
Generell gilt: Treten bei Erdarbeiten Auffalligkeiten auf (z.B. bisher unentdeckte Konta-
minationen), ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Osnabriick sofort zu verstan-
digen.

Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstdnde oder auBergewdhnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.
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