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A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§ 1 Nutzungsregelungen (8 1 (6f) BauNVO))

In den allgemeinen Wohngebieten (WA und WA-1) sind ausschlieBlich Wohngebaude gemaR § 4 (2) Nr.1
BauNVO zuléssig.

Die Nutzungen gemaf § 4 (2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO sowie die Nutzungen gemaf § 4 (3) BauNVO sind hier
nicht zuléssig.

8§ 2 GrundstiicksgréRe (gem.89(1) Nr. 3 BauGB)
Die Baugrundstiicke miissen eine Grof3e von mindestens 750 m2 haben.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung, Gebaudehdhe (gem.89(1) Nr.1u.2 BauGB i.V.m.816 ff BauNVO)

In den WA- und WA-1-Gebieten darf die maximale Erdgeschossfullbodenhdhe 55,0 m tiber NHN (Normal-
héhennull) nicht Uberschreiten.

In den WA-Gebieten darf die maximale Traufenhdhe 4,2 m nicht Gberschreiten.

In dem WA-1-Gebiet darf die maximale Traufenhdhe 6,5 m nicht Gberschreiten.

Die Traufenhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden bis zum Sparrenan-
schnittspunkt mit der AuRenkante des aufgehenden AuRenmauerwerkes.

In den WA- und WA-1-Gebieten darf die maximale Gebaudehdhe (Firsthéhe) 64,5 m tber NHN (Normalho-
hennull) nicht Gberschreiten

§ 4 Zuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)

In den WA-Gebieten sind max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&aude zuléssig.

Bei Doppelhausern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstandigen nutzbaren Gebaude-
teilen (Doppelhaushélften) als ein Gebaude. In jedem eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil (Doppelhaus-
halfte) ist nur 1 Wohnung zulassig.

In dem WA-1-Gebiet sind max. 4 Wohnungen pro Wohngeb&ude zuléssig.

Bei Doppelhausern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstandigen nutzbaren Geb&aude-
teilen (Doppelhaushélften) als ein Gebaude. In jedem eigenstandig nutzbaren Gebaudeteil (Doppelhaus-
héalfte) sind max. 2 Wohnungen zuléssig.

8§ 5 Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlie3lich unterir-
disch zu verlegen.

8 6 Gestaltung der AuRRenanlagen der Privatgrundstiicke

Gem. §9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fur Insekten, Nahrungsgrund-
lage fur die Avifauna) die sonstigen Auf3enanlagen in den WA- und WA-1-Gebieten mit Ausnahme der not-
wendigen Erschlielungen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist
nicht zuléssig.

§ 7 MaBnahmen fiir den Artenschutz

Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB missen diejenigen Bau- und ErschlieBungsmanahmen (Beseitigung von Vege-
tationsstrukturen, Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden), die zu einer Entfernung aller Brut-
maoglichkeiten und damit zu Erfallung mdéglicher artenschutzrechtlicher Tatbestande fihren kdnnen, nach
Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der neuen Brutsaison der Vogel (also zwischen 01. August und
01. Méarz) stattfinden. Sollte die Beseitigung von Vegetationsstrukturen, das Abschieben von vegetations-
bedecktem Oberboden aufRerhalb des genannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem
Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine fachkundige Person (z. B. Umweltbaubegleitung) auf ein
Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu Uberprifen. Von der Bauzeitenbeschrédnkung kann ab-
gesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Be-
eintrachtigungen européischer Vogelarten durch die BaufeldrAumung zu beflirchten sind. Beim Feststellen
von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehdrde zu benachrichtigen und das weitere
Vorgehen abzustimmen.

Die Beleuchtung der Gebaude und Zuwegungen ist auf das absolut erforderliche MindestmalR zu beschran-
ken. Es sind ausschlieR8lich Leuchtmittel zu verwenden, die keine Insekten anziehen (geringer UV-Anteil).
Die Lampen sind so ausrichten, dass ausschlief3lich die Stral’en beleuchtet werden. Der fur Flederméuse
relevante Grenzwert von 0,5 Lux ist zu beachten.
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B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Dachformen
Zulassig sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdéacher.

2. Dachneigungen/ Garagen und Nebenanlagen:

Fur Gebaude mit einer Traufenh6he von bis zu 4,2 m muss die Dachneigung 25° bis 50° betragen.

Fur Gebaude mit einer Traufenhéhe von mehr als 4,2 m muss die Dachneigung 25° bis 35° betragen.
Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundflache
von insgesamt 55 gm sind auch in Flachdachbauweise oder mit abweichenden Dachneigungen zulassig.

3. Dachaufbauten, -einschnitte und FrontspieRe

Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien) und Frontspiel3e sind nur bei Dachern mit einer Nei-
gung ab 35°zulassig.

Ihre Gesamtlange je Gebaudeseite darf 2/5 der jeweiligen Trauflange, gemessen in der senkrechten An-
sichtsflache (h/2) des Dachaufbaus bzw. Dacheinschnittes nicht Gberschreiten.

Die Hohe der senkrechten Ansichtsflache von Dachaufbauten (Gauben) wird auf 1,60 m begrenzt.
Dachaufbauten, -einschnitte und Frontspiel3e sind so zu errichten, dass

-vom Ortgang ein Mindestabstand von 2,0 m;

- vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0 m verbleibt, der Mindestabstand vom
unteren Dachrand entfallt bei Frontspief3en.

4. Einfriedungen:

Einfriedungen sind allgemein zulassig, und zwar als Metall-, Holzz&dune oder Hecken. Im Vorgartenbereich
(Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und der Baugrenze) darf die H6he der Einfriedung 0,8 m, ge-
messen ab Oberkante der Mitte der fertigen Stral3e, nicht Gberschreiten.

5. Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind im Plangebiet nur bis zu einer Ansichtsflache von 0,5 gm zulé&ssig.

6. AuRenwandgestaltung:
Fassaden-Verkleidungen, die ein Verblend- oder Sichtmauerwerk vortauschen, sind unzuléssig.
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C. HINWEISE

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 Abs.
1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Stadt- und Kreisarchdologie Osn-
abriick, Lotter Stral3e 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-4433 oder dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafl3e 15, Tel. 0441/ 799-2120, unver-
zuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes bis zum Ablauf von 4 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.

Trinkwassergewinnungsgebiet

Das Plangebiet liegt gemaR dem RROP 2004 Landkreis Osnabriick innerhalb eines Vorranggebietes fur
Trinkwassergewinnung (D 3.9.1 02). Bei einer kiinftigen Festsetzung eines Trinkwasserschutzgebietes mit
Einteilung in die entsprechenden Trinkwasserschutzzonen, kénnen die Schutzgebietsverordnungen még-
liche Pflichten fiir die Grundstiickseigentimer nach sich ziehen. Die Nutzung von Erdwarme ist ggf. nur
eingeschrankt méglich, dazu wird eine Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde beim Landkreis Osn-
abriick empfohlen.

Okologische Bau-/ Nutzungsempfehlungen:

Energie:

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind Bauvorhaben
maoglichst so zu planen, dass auf Dauer ein geringer Energiebedarf entsteht und ein rationeller und spar-
samer Umgang mit Energie moglich ist. Nach diesem Grundsatz sind Baukdrper, baulicher Warmeschutz
und Heizungs- und Liftungsanlagen im Zusammenhang zu entwickeln und auch die Anforderungen an
Belichtung, Beleuchtung zu planen. Der Einsatz regenerativer Energien (Solaranlagen usw.) ist grundsétz-
lich zu priifen. Okologische Wirksamkeit, Funktionstiichtigkeit und Wirtschaftlichkeit der MaRnahmen miis-
sen gewabhrleistet sein. Der energetische Standard von Niedrigenergie- bzw. Passivhéusern sollte dabei
angestrebt werden.

Wasser:

Ziel 6kologischen Bauens ist ein reduzierter Trinkwasserverbrauch. Dazu kann die Installation wasserspa-
render Armaturen und Haushaltsgeréte beitragen.

Fur Funktionen, bei denen Trinkwasserqualitat nicht zwingend erforderlich ist, sollte die Substitution mit
Betriebswasser aus Regenwassernutzungs- oder Grauwasser-Recyclinganlagen geprift werden (WC-Spu-
lung, Wasche waschen u.a.). Dazu ist ein getrenntes Leitungsnetz im Gebaude erforderlich.

Das von Dachern und befestigten Flachen ablaufende Wasser sollte in Zusammenhang mit Bewé&sserung
von Freiflachen gesammelt (Zisternen u.d.) und genutzt werden.

Grun:

Bei der Planung der Au3enanlagen und der Baudurchfiuihrung ist vorhandene Vegetation zu schitzen und
soweit moglich zu erhalten. Fir Grundstiicke und Geb&ude sind méglichst Begriinungskonzepte zu entwi-
ckeln, die Aussagen uber die Nutzung von Niederschlags-und Grundwasser einschlief3en sollen. Insbeson-
dere ist die Moglichkeit der Fassaden- und Dachbegriinung (z.B. bei Garagen und Carports) zu prufen.
Die zu befestigenden Platz- und Wegeflachen sind auf das notwendige MaR zu beschranken und in Abhéan-
gigkeit vom Untergrund moglichst ohne Versiegelung bzw. in wasserdurchlassigen Materialien zu planen
und herzustellen. Zu beachten ist dabei die Sicherung geeigneter Standorte fiir die getrennte Sammlung
von Abfall bzw. Wertstoffen ggf. auch fiur die Eigenkompostierung und die Auswahl standortgerechter
Pflanzen zur Vermeidung von hohem Pflegeaufwand. Feuchtbiotope bzw. Teiche werden zur Sammlung
von Oberflachenwasser und als Ruckstaubecken empfohlen. Die Raumbildung innerhalb der Freianlagen
sollte mit Hilfe von Vegetationsstrukturen (Hecken statt Mauern) erfolgen.

Heimische Gehdlze und Stauden sind im Rahmen der Pflanzenverwendung nicht nur als Gestaltungsmittel,
sondern auch unter 6kologischen Aspekten als Vogelnahrgehélz und Bienenweide auszuwahlen.

In der Ortschaft lebenden Wildtierarten sind durch geeignete MaRnahmen zu schutzen.

Bauprodukte, Bauteile:

Bei der Auswahl von Bauprodukten und Baustoffen sind die Aspekte der Rohstoffgewinnung bzw. Herstel-
lung, Transport, Verarbeitung, Nutzung (Innenraumlufthygiene, Dauerhaftigkeit, Instandhaltung/ Wartung/
Pflege), die Weiter- bzw. Wiederverwertbarkeit (Recyclingpotential) und die Entsorgung mafRgeblich fir
eine nachhaltige Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit. Emissionsarme und leicht trennbare Baustoffe
und Bauprodukte fir ein hohes Recyclingpotential und zur einfachen Entsorgung sind bestmdglich zu be-
ricksichtigen. Bei der Terminplanung sind angemessene Verarbeitungszeitrdume anzusetzen, die die Ge-
sundheitsvertraglichkeit beeintrachtigen (z.B. ausreichende Trocknungszeiten bei der Verwendung von
Anstrichen und Klebern).
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