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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
gem. § 9 Abs. 1 BauGB und § 31 BauGB

Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO) Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Hohenlage der Gebdude gem. § 9 Abs. 3 BauGB

Die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss darf die in der Planzeichnung
eingeschriebenen Hohen Uber Normalhdéhennull (NHN) nicht Gberschreiten. Das ent-
spricht etwa einer Héhe von 0,50 m Uber der fertigen erschlieRenden Strallenverkehrs-
flache.

Gebaudehohen / Traufhohen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

a) Die Traufthdhe der Gebaude im WA-1-Gebiet darf eine Héhe von 4,00 m Uber der
Oberkante fertiger FuRboden im Erdgeschoss nicht Uberschreiten (Traufhéhe =
Schnittpunkt des aufgehenden AuRenmauerwerks mit der AuRenflache der Dachein-
deckung).

b) Die Gebaude dirfen eine Gesamthéhe / Firsthdhe von 9,00 m Uber der Oberkante
des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss nicht Gberschreiten. (Firsthdhe = Hohe des
Gebaudes gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens bis zur
Firstoberkante (hochster Punkt der Dachhaut)). Antennen, Schornsteine, u.d. sind
von dieser Regelung ausgenommen.

¢) Die unter a) und b) festgesetzten Trauf- und Firsthbhen dirfen ausnahmsweise um
0,20 m Uberschritten werden, wenn das betreffende Gebaude mit KfW-40 Standard
errichtet wird. Fir Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, So-
larthermie) ist eine ausnahmsweise Uberschreitung um 0,80 m zuldssig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Innerhalb des WA-1- und des WA-2-Gebiets ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen
bei freistehenden Einzelhdusern auf maximal zwei, bei Doppelhdusern auf maximal eine
(je Doppelhaushalfte) begrenzt.

Innerhalb des WA-3-Gebiets ist die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen auf maximal
sieben Wohnungen begrenzt.

Flidchen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

a) Die Aulenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendi-
gen Erschlielungsflachen/Terrassen/ Nebenanlagen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Schottergarten sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.

b) Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fu-
genverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind nicht zulassig.
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c) Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind zu mindestens 80% mit
einer Substratmachtigkeit von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind Teilflachen, die zur Gewinnung von regenerativer
Energie genutzt werden, sowie Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Dachflache
von weniger als 18 m2.

d) Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneter Form
z.B. in unterirdischen Zisternen mit einer Groéf3e von mindestens 2 m® zu sammeln
und zur Gartenbewasserung oder im Haushalt, z.B. fur die WC-Spllung, zu verwen-
den.

e) Fur die AuRenbeleuchtung der Grundstiicke im Plangebiet sind ausschlief3lich insek-
ten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Lichtkegel sind nach un-
ten auszurichten. Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu minimieren.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebduden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MalRnahmen fiir die Erzeu-
gung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Ener-
gien oder Kraft-\WWarme-Kopplung getroffen werden missen § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Die nutzbaren Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports sind
zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungs-
energie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon bean-
spruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

a) Mindestens 5 % der Grundstucksflachen sind mit naturraumtypischen (heimischen)
Geholzen zu bepflanzen, z.B. als Heckenpflanzung entlang der Grundstuicksgren-
zen, 5 % mit Krautern und/oder Stauden.

b) Je Grundstick ist mindestens ein hochstammiger naturraumtypischer (heimischer)
Laubbaum (Stammumfang mindestens 18 — 20 cm in 1 m Hohe Uber Wurzelhals)
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot gemal § 178 BauGB

Die unter 1.7 festgesetzten PflanzmalRnahmen sind innerhalb von zwei Jahren nach
Schlussabnahme der Gebaude auszufihren.

Zuordnung der Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs. 1 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 67 ,Osnabriicker Stralle / Teutoburger Strale / Windusweg*
verursacht bei seiner Realisierung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft, die auszu-
gleichen sind (........... Werteinheiten). Neben den unter 1.7 festgesetzten Kompensati-
onsmafinahmen innerhalb des Geltungsbereichs stehen folgende Flachen auf3erhalb
des Plangebiets zur Verfiigung (siehe nachstehenden Ubersichtsplan):

- Gemarkung ............ , Flur ..., Flurstiicke ....
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Diese externen Ausgleichsflachen werden als Sammelausgleichsmallnahmen gem. § 9
Abs. 1a BauGB den Eingriffsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zuge-
ordnet.

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

Gestaltung (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Fir das WA-1 Gebiet qilt:

Es sind flr die Hauptbaukdrper nur symmetrische Satteldacher, Walmdacher und/ oder
versetzte Pultdacher zulassig.

Die Dachneigung muss zwischen 38° und 45° betragen.
Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind bis maximal 2 der Trauflange der
jeweiligen Gebaudeseite zulassig und mussen einen Abstand von mindestens 1,50 m

vom Ortgang bzw. vom Walmgrad einhalten.

Fir das WA-2- und das WA-3-Gebiet qilt:

Es sind fUr die Hauptbaukdrper nur Flachdacher zulassig.

Die Auflenwande von Staffelgeschossen missen an mindestens drei Seiten des Ge-
baudes um mindestens 1,50 m gegenlber der Aulienwand des darunterliegenden Ge-
schosses zuruckspringen.

Im gesamten Plangebiet qilt:

Doppelhduser und Hausgruppen sind hinsichtlich des Materials und der Farbe ihrer
Fassaden und der Hauptdachflachen einheitlich zu gestalten.

Der nicht Gberbaubare Grundstlicksstreifen zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache,
von der aus das betreffende Gebaude erschlossen ist und der Gebaudefront — verlan-
gert bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen, mindestens in einer Tiefe von 3,00 m
—wird als Vorgarten festgesetzt. Vorgarten sind, auer den notwendigen Zuwegungen
und Zufahrten, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Grundstlicke sind mit naturraumtypischen (heimischen) Laubgehdlzen in Form ei-
ner Hecke (z. B. mit Hainbuche, Rotbuche, Liguster, WeilRdorn, Rotdorn o. a.) einzu-
frieden. Kombinationsldsungen mit Zaunen sind zulassig, sofern diese von der Stra-
Renseite aus optisch nicht in Erscheinung treten.

Stellplatze (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

Je Wohneinheit sind auf dem jeweiligen Baugrundstiick mindestens 2 Stellplatze nach-
zuweisen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN gem. § 9 Abs. 6 BauGB
und sonstige Hinweise

Energiestandard (Kf\W 55)

Innerhalb des Plangebiets sollen ausschlieBlich Wohngebaude realisiert werden, die
mindestens dem Energiestandard KfW-Effizienzhaus 55 entsprechen. Dieser Standard
ergibt sich aus der Kombination verschiedener baulicher und technischer Malinahmen,
vor allem aus den Bereichen Heizung, Luftung und DAmmung.

Artenschutz

Baufeldrdumung:

Die Baufeldraumung (Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden und Beseiti-
gen sonstiger Vegetationsstrukturen) und das Abschieben von Oberboden sind nach
Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen Brutsaison der Vogel (also zwischen
dem 01. Oktober und 28. Februar) durchzuflihren.

Baumfallarbeiten:

Notwendige Baumfallarbeiten und das Beseitigen von Geholzen sind in Anlehnung an
§ 39 Abs. 5 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und 28. Februar durch-
zufiihren.

Fir den Fall, dass die Baufeldraumung, Baumfallarbeiten oder das Abschieben von
Oberboden aufderhalb der o0.g. genannten Zeitraume erfolgen sollen, sind unmittelbar
vor dem Eingriff diese Bereiche / Strukturen durch eine fachkundige Person (z.B. Um-
weltbaubegleitung) hinsichtlich des Vorkommens von aktuell besetzten Vogelnestern /
beflogenen Baumhdhlungen und eines eventuellen Besatzes mit Individuen der Art-
gruppe Fledermause zu Uberprifen. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnes-
tern / beflogenen Baumhohlungen oder Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutz-
behorde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u. a. sein: Tongefaldscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutz-ge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen Denkmalschutzbehérde
des Landkreises Osnabruck unverzuglich 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 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihnren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Heilquellenschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes Bad Rothenfelde.
Die mit der Verordnung vom 07.04./ 05.05.1959 ergangenen Schutzbestimmungen sind
zu beachten. GemaR der Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur vorgenannten Ver-
ordnung durfen die dort aufgefuhrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Land-
kreises Osnabrtick - Untere Wasserbehorde - vorgenommen werden.
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3.5 Einsichthahme von DIN-Vorschriften

In den textlichen Festsetzungen wird auf DIN-Vorschriften verwiesen. Diese werden beim
Bauamt der Gemeinde Bad Rothenfelde, Frankfurter Stral3e 3 wahrend der Offnungszei-
ten zur Einsicht bereitgehalten.
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