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im Osnabricker Land

Niedersachsische
Landgeselischaft mbH

Planzeichenerklarung

GemdR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 1, S.
58) in der aktuell giiltigen Fassung und der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) in der aktuell giltigen Fassung.

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

Aligemeine Wohngebiete (WA1 bis WA4)
§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete (Mi1)
@ § 6 BauNVO)

2. Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
@ Zahl der Vollgeschosse zwingend
0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss

m NHN (OKFFEG) tiber Normalhshennull (NHN) siehe Nr. 1 Textliche
o OREEER Festsetzung
TH Traufthdhe
GH Geb&udehdhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
A nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig
max. 2 Wo maximal sind 2 Wohneinheiten zuldssig
Baugrenze

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
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4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
F = Fullweg

m——— Straflenbegrenzungslinie

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

G00000 Umgrenzung von Fléchen zum anpflanzen von B&umen, Strauchern
4 Sl und sonstigen Bepflanzungen
g S a g (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

| N |
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
l I des Bebauungsplans

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
E==d

Leitungsrecht zugunsten des Wasserverbandes
Wittlage

Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

~#—e—e—e—s-  Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
(LPB Il bis IV)
-s—e—e—e—o-  Abgrenzung unterschiedlicher WA-Bereiche

7. Nachrichtliche Ubernahmen

e Y e 1] e Abgrenzung angrenzende Bebauungspline
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Bebauungsplan Nr. 48 B ,,Maschweg*
Stand: 17.08.2018

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.

1
1.1

1.2

1.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

Gebaudehohe

Der untere Bemessungspunkt fur die Traufen- und Gebaudehohe ist die Ober-
kante FertigfuRboden Erdgeschoss (OKFFEG).

Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss (OKFFEG)
uber Normalhdhennull (NHN) ist durch Planeinschrieb festgesetzt (siehe Plan-
zeichnung).

Die Traufenhohe darf, gemessen von der Oberkante FertigfuRboden Erdge-
schoss (OKFFEG) bis zum Schnittpunkt der AuRenkante des aufgehenden Au-
Renmauerwerks mit der Dachhaut in den MI-Gebieten 7,3 m, in den WA1-
Gebieten 7 m, in den WA2-Gebieten und WA3-Gebieten 6,5 m und in den WA4-
Gebieten 3,8 m nicht Uberschreiten.

Die maximale Gebaudehothe (Firsthéhe) darf, gemessen von der Oberkante Fer-
tigfuBboden Erdgeschoss (OKFFEG) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut, in
den MI1-Gebieten 12,50 m, in den WA1-Gebieten 12 m, in den WA2-Gebieten
11,50 m, in den WA3-Gebieten und WA4-Gebieten 9,5 m nicht tiberschreiten.

Anzahl der Vollgeschosse

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im MI1-Gebiet die Geschossigkeit mit
zwingend zwei Vollgeschossen und ein Dachgeschoss als Vollgeschoss fest-
gesetzt, im WA1-Gebiet und im WA3-Gebiet mit zwingend zwei Vollgeschos-
sen, im WA2-Gebiet und im WA4-Gebiet mit maximal zwei Vollgeschossen
festgesetzt.

Anzahl der zuldassigen Wohnungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den MI-Gebieten maximal 12 Wohnun-
gen pro Baufenster (siehe Planeinschrieb), in den WA 1 - und WA 2- Gebieten
maximal 6 Wohnungen pro Baufenster (siehe Planeinschrieb) zuléssig.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind in den WA 3 und WA 4- Gebieten maximal
2 Wohnungen pro Einzelhaus zuldssig. Bei Doppelhdusern ist maximal 1 Woh-
nung je Doppelhaushalfte zulassig.

Abfallbehdlter

Die Anwohner von StichstraRen/Wohnwegen ohne Wendeplatze bzw. mit
Wendeplatzen im Plangebiet, deren Durchmesser weniger als 18 m betragt,
mussen ihre Abfallbehdlter an den nachstliegenden offentlichen, von den Ab-
fuhrfahrzeugen zu befahrenden Straken zur Abfuhr bereitstellen.

Zulassigkeit von Nutzungen

In den WA-Gebieten sind alle Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO nach § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den MI-Gebieten sind gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 5 BauNVO nur zulassig:

1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,
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8.1

8.2

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

Sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

o b=

Die Nutzungen gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 und alle Ausnahmen gemaR § 6
Abs.3 BauNVO sind nach § 1 Abs. Nr. 1 BauNVQO nicht zul&ssig.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 48 B ,Maschweg” treten die ur-
sprunglichen Bebauungsplane und deren Anderungen fir den Bereich der
uberlagerten Flachen auller Kraft.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,
hier: Schallschutzmafinahmen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, mus-
sen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Ge-
b&uden in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vor-
gesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schall-Dammmalf
gemall den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) erflillt werden.

Larmpegelbereich Il = maligeblicher Auenlarm 55 - 60 dB(A), erforderliches
resultierendes Schallddmmmal = 30 dB(A) fiir Wohnungen und Biiros.

Larmpegelbereich lll = maligeblicher AufRenlarm 60-65 dB(A), erforderliches
resultierendes SchalldammmaR = 35 dB(A) fir Wohnungen und 30 dB(A) fir
Biros.

Larmpegelbereich IV = maligeblicher AuRenlarm 66 - 70 dB(A), erforderliches
resultierendes Schalldammmal = 40 dB(A) flir Wohnungen und 35 dB(A) fir
Buros.

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den
larmbelasteten Bereichen lber 45 dB(A) in der Nacht (WA) und tber 50 dB(A)
in der Nacht (MI) sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusétzliche Fenster in
den Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orien-
tierungswerte, gemaf DIN 18005 -Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen.

MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen (Festsetzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Anlage einer Strauchhecke auf privaten Grundstlicken / 2-reihig

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist im Nordosten des B-Plans innerhalb der
festgesetzten Flache mit Pflanzbindung / privaten Grundstiicksfliche eine
Strauchhecke nach anerkannten Regeln der Technik anzulegen, zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen (Pflanzenauswahl s. Liste
fur Artenempfehlung).

Anlage einer Strauch-Baumhecke auf privaten Grundstiicken / 3-reihig

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist im Sudosten des B-Plans innerhalb der
festgesetzten Flache mit Pflanzbindung / privaten Grundstiicksflaiche eine
Strauch-Baumhecke nach anerkannten Regeln der Technik anzulegen, zu pfle-
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gen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen (Pflanzenauswah! s.
Liste flr Artenempfehlung).

8.3 Baumpflanzung (private Grundstiicke)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB ist je angefangene 400 gm des Baugrundstii-
cke des Mischgebietes und der Allgemeinen Wohngebiete ein hochstammiger
standortheimischer Laubbaum 2.-3. Ordnung (Stammumfang 12 - 14 cm in 1 m
Hoéhe Uber Wurzelhals) oder optional ein Hochstamm-Obstbaum einer robus-
ten, regionaltypischen Sorte nach anerkannten Regeln der Technik zu pflan-
zen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen (Pflan-
zenauswabhl s. Liste flr Artenempfehlung).

B  Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 NBauO

1. Dachneigungen

1.1 Die zuléssige Dachneigung in den MI1-Gebieten und WA1-Gebieten betragt
zwischen 30° bis 40°, in den WA2-Gebieten zwischen 15° bis 40°, in den WA3-
Gebieten zwischen 15° bis 30° und in den WA4-Gebieten muss sie zwischen
38° bis 45° betragen.

1.2 Bei Doppelhausern sind die Hauptdachflachen beider Hauseinheiten mit glei-
cher Neigung und Deckung auszufihren.

2. Garagen und Nebenanlagen
Garagen und Nebenanlagen (gem. §§ 12 u. 14 BauNVO) sind auch in Flach-
dachbauweise zulassig.

HINWEISE

Archéologische Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfun-
de (das koénnen u.a. sein: Tongefafscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spu-
ren - z.B. Versteinerungen -, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder
pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde ge-
ben) freigelegt werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und missen der Denkmalbehérde des Landkreises Osn-
abriick (Stadt- und Kreisarchaologie im Osnabriicker Land, Lotter Stralke 2, 49078 Os-
nabrick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverzlglich gemeldet werden. Meldepflich-
tig 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. fir ihren Schutz ist Sor-
ge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen kann es zu Geruchs- und Larmimmissionen kommen, die jedoch als
ortstblich hinzunehmen sind.
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Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und sonstigen
aullerstaatlichen Regelwerke werden bei der Gemeinde Bad Essen im Rathaus, Lin-
denstralle 41/43, 49152 Bad Essen, 6ffentlich zu jedermanns Einsicht zu diesem Be-
bauungsplan wahrend der angegebenen Offnungszeiten bereitgehalten.

Hinweise des Wasserverbandes Wittlage:

Der Bebauungsplan liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet des Wasserwerkes Harpen-
feld und im Einzugsgebiet der Férderbrunnen. Alle MaRnahmen im Verfahrensgebiet
sind wasserschonend durchzufiihren, Hinweise und Auflagen zum Grundwasserschutz
sind zu beachten und einzuhalten.

Hinweise aus dem Umweltbericht:

V1 Baumschutz

Flr die im Planteil des Umweltberichts gekennzeichnete zu erhaltenden Baume (Lin-
den) sind wahrend der Bauphase gegen mechanische Schaden an Stamm und Krone
sowie gegen Befahren, Lagerung und Bodenauf- bzw. -abtrag im Wurzelbereich durch
fachgerechte Baumschutzmalnahmen unter Beachtung der Regelwerke (DIN 18920
bzw. RAS-LG 4) zu sichern. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Artenschutz

V2.1ART Bauzeitenbeschrinkung

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemanr § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 sind Bauarbei-
ten sowie Einrichtung der Baustellen und Baufeldrdumung auflerhalb des Zeitraumes
zwischen dem 1. Marz und dem 31. Juli umzusetzen. Derartige Vorhaben innerhalb
des vorgenannten Zeitraumes sind vorsorglich mit vorheriger Kontrolle auf Vorkommen
von Nist-, Brut- und Lebensstatten der Fauna durchzufiihren.

V2.2ART Nisthilfen fiir siedlungstypische Vogelarten

Zur Entstehung neuer Lebensrdume flr siedlungstypische Vogelarten wie Bachstelze,
Haussperling, Hausrotschwanz, Meisen, Star, Rauchschwalbe wird an Gebauden in
geschltzter Lage eine Installation der Nisthilfen empfohlen.

V2.3*RT Verwendung geeigneter Leuchtmittel

Flr die Beleuchtung von Strallen und Zufahrten sowie fiir die Aufenbeleuchtung an
Gebauden wird die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (Natriumdampf-
Hochdrucklampen, Natriumdampf-Niederdrucklampen oder warmweie LEDs) mit ge-
richtetem, nur zum Boden abstrahlendem Licht empfohlen.

Empfehlungen aus der schalltechnischen Beurteilung:

Schutz von Aukenwohnbereichen:

Es wird empfohlen, in den Uberschreitungsbereichen der ersten Baureihe entlang der
Lindenstrale keine Auenwohnbereiche wie Terrassen oder Balkone zu errichten, die
in Richtung der genannten StralRen orientiert sind. Die Aufenwohnbereiche sind dort
im Schallschatten der Wohngebaude mit einer Eigenabschirmung zu errichten.

Schutz von Schlafrdumen:

Da es auch nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, sind zusatzlich
zur Festsetzung der Larmpegelbereiche in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten
Raumen mit Fenstern in den betroffenen Gebaudefronten schallgedammte Liiftungen
vorzusehen. Eine Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Fas-
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saden vorgesehen sind, die keine Uberschreitung der Orientierungswerte gemaf DIN
18005 aufweisen.
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