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Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 26 ,Birkenkamp*, 1. Anderung

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)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
In den Allgemeinen Wohngebieten sind nur die folgenden Nutzungen gemafl 8 4 Abs. 2
BauNVO zulassig:

- Wohngebaude

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften, so-
wie nicht stdrende Handwerksbetriebe

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

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Pro Gebaude sind maximal 2 Wohnungen zulassig.
Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 19 Abs. 4 BauNVO)

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 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 Geldndeoberflache, durch die das Baugrundsttick
unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.

Geschossflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 Abs. 3 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) ein-
schlieBlich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungs-
wande sind auf die max. zuldssige Geschossflachenzahl anzurechnen (820 Abs. 3
BauNVO).

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Im WA 1 gilt eine abweichende Bauweise. Diese ist definiert wie die offene Bauweise gemaf
§ 22 Abs. 2 BauNVO mit der Einschrankung, dass keine Geb&ude entstehen dirfen, die l&n-
ger als 20 m sind.

Die Bauweise im WA 2 wird als offene Bauweise gemalR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Fahrbahn-

oberkante (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der ge-
planten, stralRenseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Die Bezugshéhe wird von dem Er-
schlieBungstrager nach der Detailplanung zur ErschlieBung des Baugebietes bestimmt.
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Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 26 ,Birkenkamp*, 1. Anderung

Steigt oder féllt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der straBenseitigen Gebaudeseite,
so ist die Hohe um das Malf3 der natlrlichen Steigung oder des Gefalles zu verandern.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Firsthéhe
(FH). 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 AulRenwand mit der Dachhaut.

b) Firsthéhe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Héhe baulicher Anlagen. Die Firsthbhe darf im WA 1
7,0 m nicht Gberschreiten.

¢) Traufhohe

Die Traufh6he der Gebaude wird gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschoss-
fuRbodens bis zur Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt
zwischen der senkrechten AuRRenflache (Oberflache der AuRenwand) und der Dachhaut be-
zeichnet. Die Traufhdhe darf im WA 1 4,0 m nicht Gberschreiten.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (89 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 8§ 12 und 14
werden im Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO da-
hingehend geregelt, dass sie auf dem gesamten Grundstiick zuldssig sind, da es sich um ein
Gartengrundstick im Blockinnenbereich handelt und dadurch keine Pragung des StralRen-
raumes entsteht.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Fur den Geltungsbereich der 1. Anderung gelten folgende Festsetzungen:

1. Dachform

Die Dacher sind als Sattel- oder Walmdach auszubilden.

2. Dachneigung

Im WA 1 sind Dachneigungen zwischen 20° und 40° zulassig.
Im WA 2 sind Dachneigungen zwischen 33° und 40° zulassig.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abweichend auch
Flach- bzw. flachgeneigte Dacher bis 5° zulassig.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Versteinerun-
gen —, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergange-
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nen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemal
§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und muissen der
Denkmalbehérde des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker
Land, Lotter Stral3e 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich ge-
meldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden
werden, ist unverziglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis Osnabriick) zu benachrichti-
gen.

3. Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2, Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017
(BGBI. | S. 2808) geandert worden ist.

4. 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) geandert wor-
den ist.

5. Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde Bad
Rothenfelde, Frankfurter StraRe Nr. 3, 49214 Bad Rothenfelde eingesehen werden.

6. Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen kdnnen insbesondere zu
Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte zwangslaufig Gerausch-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen auftreten. Dieses ist unvermeidbar und als ortsiiblich hinzunehmen.

7. Die Beseitigung von Hecken, lebenden Zaunen, Gebischen und anderen Gehdlzen ist aus
Grunden des allgemeinen Artenschutzes gemaf § 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem
1. Méarz und dem 30. September nicht zulassig.
Sollte es zu einer Féllung der im Gebiet vorhandenen Baume kommen, wird zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Versté3e empfohlen, den Fallzeitpunkt in den Zeitraum von Anfang
Oktober bis Ende Februar zu legen. Anderenfalls ist im Sinne des besonderen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG vor Fall- oder SchnittmalRnahmen sicherzustellen, dass das Gehdlz
nicht als Brut- oder Lebensstatte flr Vogel oder Fledermause dient.

8. Durch baubedingte Versiegelung der Oberflache wird die Regenerierung des Grundwasser-
vorkommens eingeschrankt. Die Versiegelung ist daher auf ein Mindestmal3 zu beschranken.
Zufahrten und Stellplatze sollten weitgehend mit wasserdurchléssigen Materialien befestigt
werden.

9. Bei Bauvorhaben auf Baugrundstiicken, die nicht direkt an eine 6ffentliche Verkehrsflache
angrenzen, sind zur Gewahrleistung einer gesicherten ErschlieBung gemall 8§ 30 Abs. 1
BauGB offentlich-rechtliche Baulasten fir Zu- und Durchgange bzw. Zu- und Durchfahrten
gemal Landesbauordnung erforderlich. Erforderliche Anschliisse an die Trinkwasserversor-
gung, Entwasserung sowie an die Strom-, Gas- oder Fernwdrmeversorgung sind privat-
rechtlich mittels Dienstbarkeiten zu sichern.
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