Gemeinde Bad Rothenfelde

Landkreis Osnabriick

Bebauungsplan Nr. 26
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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 gemaR 8§ 4 Abs. 2
BauNVO zulassig:

- Wohngebaude

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

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

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 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 Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
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 Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (Nicht-Vollgeschossen) ein-

schlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschlie3lich ihrer Umfassungs-

wande sind auf die max. zulassige Geschossflachenzahl anzurechnen (8 20 Abs. 3 BauNVO).

Bauweise / Giberbaubare Bereiche (§ 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 geman

§ 22 Abs. 2 BauNVO mit der Einschrankung, dass keine Gebaude entstehen dirfen, die langer
als 20 m sind.

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

Innerhalb der tiberbaubaren Bereiche darf der Abstand zwischen der der Stral3e zugewandten
Hausfassade und der oOffentlichen Strafl3e 50 m nicht Gberschreiten.

Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt fiur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die Fahrbahnober-

kante (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der
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geplanten, stralRenseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Die jeweiligen Bezugshéhen der
Verkehrsflache sind in der Planzeichnung festgesetzt. Steigt oder fallt das Gelande vom Be-
zugspunkt zur Mitte der stral3enseitigen Gebaudeseite, so ist die Hohe um das Mal3 der na-
turlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen ist die Firsthohe (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
AuRenwand mit der Dachhaut.

b) Firsthdéhe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen
Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen. Die Firsthéhe darf i mWA 17,5 m
nicht Uberschreiten.

c) Traufhthe

Die Traufhdhe der Gebaude wird gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschossful3-
bodens bis zur Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwi-
schen der senkrechten AuRenflache (Oberflache der Aulienwand) und der Dachhaut bezeich-
net. Die Traufhthe darf im WA 1 4,0 m nicht tiberschreiten.

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

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der 88 12 und 14
werden im Bebauungsplan gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO da-
hingehend geregelt, dass sie auf dem gesamten Grundstick zulassig sind, da es sich um ein
Gartengrundstiick im Blockinnenbereich handelt und dadurch keine Pragung des StralR3enrau-
mes entsteht.

8.  Verkehrsflachen, Erschlieung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Bei Bauvorhaben auf Baugrundstlicken, die nicht direkt an eine ¢ffentliche Verkehrsflache an-
grenzen, sind zur Gewdhrleistung einer gesicherten ErschlieBung gemaf 8§ 30 Abs. 1 BauGB
offentlich-rechtliche Baulasten fur Zu- und Durchgange bzw. Zu- und Durchfahrten gemafn
Landesbauordnung erforderlich.

Die Zu- und Durchfahrten haben eine Mindestbreite von 3,5 m. Am Ende dieser Zu- und Durch-
fahrten ist eine Feuerwehraufstellflache von mindestens 5 m Breite und 12 m Lange vorzuhal-
ten. Sollte tber eine Zu- und Durchfahrt mehr als ein Gebaude erschlossen werden, betragt
die Mindestbreite dieser Zu- bzw. Durchfahrt mindestens 5 m. Bei einer Zu- bzw. Durchfahrt
in einer Breite von durchgehend mindestens 5 m kann auf eine separate Aufstellflache fur die
Feuerwehr verzichtet werden.

Erforderliche Anschliisse an die Trinkwasserversorgung, Entwasserung sowie an die Strom-,
Gas- oder Fernwarmeversorgung sind privatrechtlich mittels Dienstbarkeiten zu sichern.

9.  Wasserschutzgebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
a) Heilquellenschutzgebiet — Schutzzone |
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Heilquellenschutzgebiet ,Bad Rot-
henfelde* (NLWKN 19981101), Schutzzone | mit Beschluss vom 5. Mai 1959 und Ver-
ordnung zur Anderung vom 19.06.1990 (Az.: 502 e.B.-62032-2).

Fur das Schutzgebiet gelten nachstehende Beschrankungen:
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b)

Folgende Arbeiten dirfen nur mit vorheriger Genehmigung der unteren Wasserbehdrde
des Landkreises Osnabrick vorgenommen werden,

- Bohrungen und Aufgrabungen (auch im Zuge von BaumafRnahmen) mit einer Tiefe
von 2,0 m und mehr,

- Errichtung neuer und Erweiterung bestehender Wassergewinnungsanlagen,

- Errichtung und Betrieb von Anlagen, die eine Versickerung von Wasser oder Abwas-
ser in den Untergrund bezwecken (Sickerschachte, Schluckbrunnen),

- Anlage von geschlossenen Siedlungen,

- Lagerung von Mill und Schutt.

Trinkwasserschutzgebiet — Schutzzone Il A

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Verordnungsentwurf des Trinkwas-
serschutzgebiets, Schutzzone Il A ,Dissen — Bad Rothenfelde” vom 28.03.2012.

Einleiten von Abwasser in den Untergrund:

AbflieRendes Niederschlagswasser aus Verkehrsflachen oder mit diesen vergleichbaren
Flachen (z. B. Hofflachen) in das Grundwasser ist beschrénkt zulassig.

Die Einleitung von Niederschlagswasser der Dach-, Hof- und Wegeflachen von Wohn-
grundstiicken in den Untergrund ist zulassig.

Bauen und Betreiben von Abwasserleitungen und -kanélen:

Fir den Bau von Abwasserleitungen ist keine wasser- oder baurechtliche Genehmigung
erforderlich (88 60 WHG, 99 NWG).

Nach § 60 WHG sind Abwasseranlagen nach den allgemein anerkannten Regeln der
Technik so zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten, dass die Anforderungen an die
Abwasserbeseitigung eingehalten werden. Insbesondere sind Leckagen zu vermeiden.

Die Schutzzone Il soll den Schutz von weitreichenden Beeintrachtigungen, insbeson-
dere vor nicht oder nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreini-
gungen gewahrleisten. In der Schutzzone Il ist das Durchleiten/Hinausleiten von Ab-
wasser deshalb unter Beachtung der notwendigen Malinahmen zum Schutz der Gewas-
ser grundsétzlich mdglich.

Das Durchleiten/Hinausleiten von Niederschlagswasser ist generell zulassig.
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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.

Dachneigung

Im WA 1 sind Dachneigungen zwischen 20° und 40° zul&ssig.
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 friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Versteinerungen —, die
Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperi-
oden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemald § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde
des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarch&ologie im Osnabriicker Land, Lotter
Stral3e 2, 49078 Osnabrlick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziiglich 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 vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denk-
malschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

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

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. I S. 2808) geandert worden ist.

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.

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

Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungs-
planes angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen k&énnen insbesondere zu
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10.

11.

12.

Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte zwangslaufig Gerausch-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen auftreten. Dieses ist unvermeidbar und als ortstiblich hinzunehmen.

Die Beseitigung von Hecken, lebenden Z&aunen, Gebtischen und anderen Gehdlzen ist aus
Grinden des allgemeinen Artenschutzes gemafR § 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem
1. Marz und dem 30. September nicht zulassig.

Sollte es zu einer Fallung der im Gebiet vorhandenen B&aume kommen, wird zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verstéf3e empfohlen, den Fallzeitpunkt in den Zeitraum von Anfang Ok-
tober 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 Lebensstétte fur Vogel oder Flederméause dient.

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

Bei Bauvorhaben auf Baugrundstiicken, die nicht direkt an eine 6ffentliche Verkehrsflache an-
grenzen, sind zur Gewdhrleistung einer gesicherten ErschlieRung gemaf § 30 Abs. 1 BauGB
offentlich-rechtliche Baulasten fur Zu- und Durchgange bzw. Zu- und Durchfahrten gemaf
Landesbauordnung erforderlich. Erforderliche Anschliisse an die Trinkwasserversorgung, Ent-
wasserung sowie an die Strom-, Gas- oder Fernwarmeversorgung sind privat-rechtlich mittels
Dienstbarkeiten zu sichern.

Nordlich des Uberplanten Raumes befindet sich der Garten- und Landschaftsbaubetrieb Meyer
zu Horste. Bedingt durch An- und Abfahrten (auch im Rahmen des Winterdienstes) sowie
Fahrzeugbewegungen auf dem Betriebsgelande entstehen zwangslaufig Gerduschemissio-
nen, die unvermeidlich und somit als gegeben hinzunehmen sind.

EWE Netz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE Netz GmbH. Diese
Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich
zu erhalten und dirfen weder beschadigt, Giberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Es muss sichergestellt sein, dass diese Leitungen und Anlagen durch das Vorhaben
weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch das Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen, wie z. B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafiir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten
Regeln der Technik gelten. Gleiches gilt auch fiir die Neuherstellung, z. B. Bereitstellung eines
Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorha-
bentrager vollstandig zu tragen und der EWE Netz GmbH zu erstatten, es sei denn, der Vor-
habentrager und die EWE Netz GmbH haben eine anderslautende Kostentragung vertraglich
geregelt.

Deutsche Telekom Technik GmbH GmbH

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Tele-
kommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Tele-
kom informieren. (Internet: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de oder mailto:Planaus-
kunft. Nord@telekom.de ). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Bauherren kdnnen sich bei der Bauherrenhotline, Tel.: 0800 3301 903 beraten lassen.
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13. Durch die schrittweise Anpassung der EnEV und des angestrebten GebaudeEnergieGesetzes
(GEG) wird Bauwilligen empfohlen, bereits vor Inkrafttreten dieser Regelungen am 01.01.2021
neue Geb&ude als Niedrigstenergiegebaude zu errichten.

Es wird empfohlen, Mdglichkeiten zur Ladung von E-Bikes/Pedelecs und Elektrofahrzeugen
bei der Planung zu bertcksichtigen.

14. Abfallwirtschaft
Die Anwohner der hinter liegenden Baugrundstiicke haben ihre Milltonnen am Abfuhrtag am
Birkenkamp oder am Erlenweg bereitzustellen.

15. Den Bauherren wird geraten, im Rahmen des statischen Nachweises ein Baugrundgutachten
erstellen zu lassen, um die griindungstechnischen Erfordernisse zu prifen.

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 22.08.2018
Lh/Sp/Su-202.063

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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