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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbanes Gebiet (8 6a BauNVO)
In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind die folgenden Nutzungen gemaf § 6a Abs. 2
BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blurogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Samtliche ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemal’ § 6a Abs. 3 BauNVO werden gemalf
8§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im MU 2 ist im Erdgeschoss gemaf3 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO Wohnnutzungen unzulassig. Im
Einvernehmen mit der Gemeinde kann als Ausnahme gem. 8§ 31 Abs. 1 BauGB Wohnnutzun-
gen im Erdgeschoss zugelassen werden, sofern ein Leerstand von etwa dreiviertel der nicht
zum Wohnen genutzten Erdgeschossnutzungseinheiten entlang der Frankfurter Straf3e im Ab-
schnitt zwischen der Kreuzung Frankfurter Strafe/Hannoversche Str. und der Kreuzung
Frankfurter Stra3e/Am Pagenkamp besteht oder Griinde zum Wohle der Allgemeinheit, ein-
schlie3lich der Deckung der Wohnraumbedirfnisse der Bevélkerung vorliegen.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind im WA 1 die gemal § 4 Abs. 2 zulassigen Nutzungen:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, so-
wie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise zuléssig gemafi 8 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen.

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

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Es wird fir das WA 1, MU 1 und MU 2 eine offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 1 und MU 1 sind nur Einzelhduser zuléssig.

Im MU 2 sind Einzel- und Doppelh&user zul&ssig.
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3.  Hohe baulicher Anlagen (8§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)

Die max. zuldssige Traufhdhe (TH) / Firsthéhe (FH) wird relativ zur Hohe der jeweiligen nachst
gelegenen Verkehrsflache (Frankfurter StraRe oder Am Pagenkamp) festgesetzt.

Die Traufhdhe (TH) ermittelt sich als Abstand zwischen dem Schnittpunkt der auf3eren Wand-
haut mit der Oberkante der Dacheindeckung (bei Flachdachern OK Attika / Schnittpunkt Au-
Renwand) und der Hohe der angrenzenden jeweiligen ErschlieBungsstrale (StraRenmitte) an
der das Grundstuick erschlieRenden Seite in der Grundstiicksmitte.

Die maximale Traufhthe (TH) betragt im WA 1, MU 1 und MU 2 8,0 m.

Die Festsetzungen zur Traufhéhe gelten nicht fur Dachaufbauten, Gauben, Zwerchhauser so-
wie Nebenanlagen.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans dieses
MaR bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der Ge-
baude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten Trauf-
hohe bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zuléssig.

Die Firsthohe (FH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem obersten Schnittpunkt der
Dacheindeckung (First) und der Hohe der angrenzenden jeweiligen Erschlieungsstralie
(StraRenmitte) an der das Grundstlick erschlieRenden Seite in der Grundstiicksmitte.

Die maximale Firsthéhe (FH) betragt WA 1 sowie MU 1 13,0 m und MU 2 11,0 m.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans dieses
MaR bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung der Ge-
baude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten First-
héhe bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zulassig.

4.  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Tiefgaragenzufahrten und Nebenanlagen werden
im Bebauungsplan dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich
zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der erschlieBenden 6ffentlichen Verkehrsflache bis zur
Baugrenze und deren Verlangerung bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen) unzulassig
sind. Stellplatze werden auf allen Grundsticksteilen zugelassen.

5. Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Im Plangebiet erfolgen Gehdlzpflanzungen nach folgenden MaRRgaben:

a) Stellplatzbegrinung

PKW-Stellplatze mit finf oder mehr Einstellplatzen sind je angefangene flnf Stellplatze mit
einem hochstdmmigen Laubbaum zu bepflanzen.

Die B&aume sind nach den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen. Hierbei ist ein aus-
reichend dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m3 zu gewahrleisten. Die Baum-
scheiben sind mit einer offenen Vegetationsflache von jeweils mindestens 6 m? herzustellen.
Die Baumscheiben sind gegen Uberfahrung zu schiitzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfalle sind umgehend in der
nachstmdglichen Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.
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Alternativ besteht die Mdglichkeit einer begriinten Stellplatziberdachung. Die Stellplatziiber-
dachungen sind offen, d. h. ohne Seitenwande anzulegen. Die Dacher sind dauerhaft und
flachendeckend extensiv zu begriinen. Die Dachbegrinung ist mit einem Aufbau von mindes-
tens 10 cm durchwurzelbarer Substratstarke und unter Verwendung geeigneter Graser und
Wildkrauter anzulegen. Bei der Bemessung der zu pflanzenden Stellplatzbdume sind die be-
grunten Uberdachten Stellplatze nicht einzurechnen.

Die bereits auf dem jeweiligen Grundstiick bestehenden Einzelbdume kénnen -sofern sich der
Baumstandort in unmittelbarer N&he zu geplanten Stellplatzen befindet- angerechnet werden.

MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft, hier: Artenschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3 BauGB und § 44
BNatSchG)

Fir die AuRenbeleuchtung sind nur Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralberei-
ches Uber 500 nm zu verwenden (z.B. Natriumdampflampen, LED-Leuchten mit Farbton im
insektenfreundlichen Spektralbereich). Es sind geschlossene Lampenkérper mit Abblendun-
gen nach oben und zur Seite zu verwenden. Die Lampen sind bedarfsgerecht und moglichst
niedrig aufzustellen, die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errich-
tung, Nutzungséanderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmafl3nahmen erforderlich (Luftschall-
dammung von Aul3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden SchallddmmmaR erf. R'w.res
der AuBenbauteile geméan DIN 4109-1:2018-01 wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Au3enlarm 55 - 60 dB(A)
Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Auf3enlarm 60 - 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = malRgeblicher Au3enlarm 65 - 70 dB(A)

In den tberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den larmbelasteten Be-
reichen uber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgeddmmte Luftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte LUftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Bereichen
vorgesehen sind, die keine néchtliche Uberschreitung der Orientierungswerte, gemaf
DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 NBauO

Fur den Geltungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

1.

a)

Dachausbildung/ -gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Dachform

Die Dacher sind im WA 1 und MU 1, MU 2 als Sattel-, Walm- oder Krippelwalm auszubilden.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abweichend auch
Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zuléssig.
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b)

Sofern vorhandene Geb&aude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans eine
bereits abweichende Dachform aufweisen, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsande-
rung der Geb&aude als Abweichung gem. 8§ 66 Abs. 1 NBauO eine Abweichung von der zul&s-
sigen Dachform bis zu dem Malf3 der vorliegenden Abweichung zulassig.

Bedachung

Als Dacheindeckung sind fur geneigte Hauptdéacher >15° nur Betonsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben oder in den Farbténen anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau:
gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zulassig. Glasierte oder glanzende Ziegel
bzw. Betondachsteine sowie Dacheindeckungen aus Blech, Kupfer, Zink oder Blei sind nicht
zulassig.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten und Anlagen zur Sonnenenergienut-
zung sowie begriinte Dacher.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans eine
bereits abweichende Bedachung/Dacheindeckung aufweisen, ist bei Erweiterung, Anderung
oder Nutzungsanderung der Gebaude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1 NBauO eine Abwei-
chung von der zuléssigen Dacheindeckung zul&ssig.

Werbeanlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)

Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung und nur innerhalb der Uberbau-
baren Flachen zuldssig. Die Grol3e der Anlage darf hochstens 10 % der zugehdrigen Fassade
einnehmen.

Werbeanlagen sind an Einfriedungen sowie auf Dachflachen und Schornsteinen unzulassig.
Sie diurfen an Geb&auden nur unterhalb der gebauten Traufhéhe angebracht werden.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sind unzul&ssig.

Einfriedung der Vorgarten (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Zur Einfriedung der Grundstiicke gegeniber den offentlichen Verkehrsflachen ist eine Hohe
von bis zu maximal 1,0 m tber Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zu-
lassig.

Sofern vorhandene Einfriedungen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans
eine bereits abweichende Hohe aufweisen, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsan-
derung der Gebaude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1 NBauO eine Abweichung von der zu-
l&ssigen maximalen Einfriedungshdhe bis zu dem Malf3 der vorliegenden Abweichung zul&ssig.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Juni 2021 (BGBI | S. 1802) geéndert wor-
den ist.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften und VDI-Richtlinien) kdnnen wéhrend der Dienststunden bei der Gemeinde Bad Rot-
henfelde, Bauabteilung, Frankfurter Stral3e Nr. 3, 49214 Bad Rothenfelde 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
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werden oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Versteinerun-
gen —, die Aufschluss tber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergange-
nen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemaf
§ 14 Abs. 1 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der Denkmalbehorde des Landkreises Osnabriick (Stadt- und Kreisarch&ologie im
Osnabriicker Land, Lotter Stral3e 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unver-
zuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

4.  Altablagerungen:
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-
den, ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde (Landkreis Osnabrick) zu benachrichtigen.

5. Kampfmittel:
Bei der Durchfiihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten, da es keine
Garantie dafur gibt, dass das Gelande frei ist von Kampfmittel. Weist bei Durchfiihrung von
Bauarbeiten der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst
durch die Ordnungsbehdrde der Polizei zu verstandigen.

6.  Heilquellenschutzgebiet:

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets Bad Rothenfelde. Die
entsprechende Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Zum Heilquellenschutzgebiet
ist der gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabrick und des Oberberg-
amts in Clausthal-Zellerfeld tber die Festsetzung der Schutzbezirke fir die Solequellen in Bad
Rothenfelde vom 07.04.1959/ 05.05.1959 zu beachten. GemaR der Anderungsverordnung
vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung dirfen die dort aufgefihrten Arbeiten nur
mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osnabriick -Untere Wasserbehérde -vorgenom-
men werden. Nach der oben genannten Verordnung sind z.B. Bohrungen und Ausgrabungen
von einer Tiefe von mehr als 2,0 m und die Anlage von Versicherungsanlagen nur mit vorhe-
riger Genehmigung zulassig.

7.  Ver- und Entsorgungsleitungen:
Die im Plangebiet vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihrem Bestand grds. zu erhal-
ten und durfen weder beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt und anderweitig gefahrdet werden.
Sollten die Notwendigkeit einer Anpassung bestehen, wie z.B. Anderung, Beseitigung Neu-
herstellung, sind die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik zu be-
achten. Hinsichtlich der weiteren Planung und Ausfiihrung ist eine friihzeitige Beteiligung und
Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstrégern erforderlich.

8. Hinweise zu artenschutzrechtlichen Erfordernissen:
Sollte es zu einer Fallung von im Gebiet vorhandenen Baumen kommen, wird zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verstol3e auf die Vorgaben des § 39 Abs. 5 BNatSchG verwiesen.
Im Sinne des besonderen Artenschutzes gemalf § 44 BNatSchG ist vor Fall- oder Schnittmal3-
nahmen sicherzustellen, dass das Gehdlz nicht als Brut- oder Lebensstatte flr Vogel oder
Flederm&use dient. Sollte eine entsprechende Funktion gegeben sein, ist umgehend ein Be-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde herzustellen.

Im Vorfeld mdglicher Gebaudeabrisse oder Sanierungen ist durch einen Fachgutachter sicher-
zustellen, dass keine geschitzten Tierarten wie gebdaudebewohnende Vogel- und Fleder-
mausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen werden. Im Falle einer Besiedlung
oder eines Auffindens von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehotrde erforderliche MaRnahmen wie z.B. Festlegung von Abbruchzeiten,
Umsiedlung, Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen. Wenn die erfolgreiche
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10.

11.

12.

13.

Durchfiihrung von VermeidungsmalRnahmen auch nach fachlicher Beratung nicht mdglich er-
scheint, ist zu prifen, ob eine artenschutz-rechtliche Ausnahme nach § 45 BNatSchG oder
eine Befreiung nach § 67 BNatSchG erteilt werden kann.

Folgende Vorgaben fiur eine mdglichst zielgerichtete und fledermaus-/insektenfreundliche Be-
leuchtung sollten beachtet werden: Fur die Aul3enbeleuchtung sollten nur Leuchtmittel mit ei-
ner Hauptintensitat des Spektralbereiches tUber 500 nm (z.B. Natriumdampflampen, LED-
Leuchten mit Farbton im insektenfreundlichen Spektralbereich) und geschlossenen Lampen-
korpern mit Abblendungen nach oben und zur Seite verwendet werden. Die Lampen sollten
bedarfsgerecht und maglichst niedrig aufgestellt und die Beleuchtungsdauer auf das not-wen-
dige Mal3 begrenzt werden.

Es wird empfohlen, die Freiflachen der Wohngrundstiicke (Vorgarten, Hausgarten/Hofberei-
che) in moglichst naturnaher Weise und unter Verwendung heimischer Bluhpflanzen, Stauden
und Geholze anzulegen, um so die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die 6kologi-
schen Funktionen im Plangebiet zu férdern und das Ortsbild entsprechend der historisch ge-
pragten Umgebung zu pragen.

Durch baubedingte Versiegelung der Oberflache wird die Regenerierung des Grundwasser-
vorkommens eingeschrankt. Es wird empfohlen, dass die Zufahrten und Stellplatze weitge-
hend mit wasserdurchlédssigen Materialien wie versickerungsfahigen Betonpflastersystemen
(Splittfuge, Rasenfuge), Rasengittersteinen oder wassergebundener Decke befestigt werden.

Zur Erzeugung von elektrischem Strom werden im Geltungsbereich photovoltaische Sonnen-
kollektoren auf der Dachflache von Gebauden und sonstiger baulicher Anlagen wie Carports,
oberirdische Garagen sowie Nebengebaude empfohlen.

Es wird empfohlen, dass auf den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen zu sam-
meln und das Niederschlagswasser als Brauchwasser oder zur Gartenbewésserung zu ver-
wenden. Zur Ableitung von Starkregen kénnten die Anlagen durch einen Uberlauf an das ort-
liche Entwasserungssystem angeschlossen werden.

Es wird empfohlen, die Dachflachen von Garagen sowie Nebenanlagen flachendeckend ex-
tensiv zu begrinen.

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 05.05.2022
Mi/Su-202.068

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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