Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Nutzungsregelungen Sondergebiete (SO-1, SO-2):

Zulassig sind im:

(SO-1): Betriebe des Beherbergungsgewerbes/ Hotel, Einrichtungen fir Wellness-Angebote und Fitness-Ange-
bote, Schank- und Speisewirtschaften;

(SO-2): Ferienh&user, -wohnungen.

8§ 2 Nutzungsregelungen Allgemeine Wohngebiete (WA-1, WA-2):

Allgemein zulassig sind im:

(WA-1): ausschlie3lich Wohngebaude gemaR § 4 (2) Nr.1 BauNVO.
Die Nutzungen gemaR § 4 (2) Nr.2 und Nr.3 BauNVO sowie die Nutzungen gemaR § 4 (3) BauNVO sind
hier nicht zulassig (8 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO).

(WA-2): Wohngebaude gemal § 4 (2) Nr.1 BauNVO und Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemal § 4 (3)
Nr.1 BauNVO.
Die Nutzungen gemaf § 4 (2) Nr.2 und Nr.3 BauNVO sowie die Nutzungen gemaf 8 4 (3) Nr.2 bis Nr.5
BauNVO sind hier nicht zulassig § 1 Abs. 6 BauNVO.

§ 3 Gebaudehdhen (gem.89(1) Nr.1u.2 BauGB i.V.m.816 ff BauNVO)

In dem SO-2-Gebiet darf die maximale Geb&audehohe (Firsthéhe, héchster Punkt der Dachhaut) nicht héher als
10,0 m Uber der fertigen StralRenoberflache der erschlieBenden StraRe (Bergstralie) liegen. MafRgeblich ist die Mitte
der StralRe rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes.

In dem WA-1-Gebiet darf die maximale Geb&audehohe (Firsththe, héchster Punkt der Dachhaut) nicht héher als
10,5 m Uber der fertigen StralRenoberflache der erschlieRenden StraRe (BergstralRe) liegen. MaflRgeblich ist die Mitte
der Straf3e rechtwinklig zur Mitte des Geb&audes.

§ 4 Zuléssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
In den WA-1-Gebieten sind max. 4 Wohnungen pro Wohngeb&ude (im Einzelhaus) zulassig.
In den WA-2-Gebieten sind max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude (im Einzelhaus) zulassig.

§ 5 Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlieRlich unterirdisch zu
verlegen.

§ 6 Zuléssigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Carports
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Stellplatze, Garagen, und Carports gemaf 8 12 BauNVO sind nur inner-
halb des uberbaubaren Bereiches zulassig.

§ 7 MaBnahmen zum Natur- und Artenschutz:

a) Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fiir Insekten, Nahrungsgrundlage
fur die Avifauna) die sonstigen Au3enanlagen in den SO-1, SO-2-, WA-1- und WA-2-Gebieten mit Ausnahme der
notwendigen Erschlielungen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht
zulassig.

b) Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB miissen diejenigen Bau- und ErschlielBungsmafnahmen (Beseitigung von Vegetati-
onsstrukturen, Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden), die zu einer Entfernung aller Brutméglichkeiten
und damit zu Erflillung moglicher artenschutzrechtlicher Tatbesténde fiihren kénnen, nach Abschluss der Brutsai-
son und vor Beginn der neuen Brutsaison der Végel (also zwischen 01. August und 01. Méarz) stattfinden. Sollte die
Beseitigung von Vegetationsstrukturen, das Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden auf3erhalb des ge-
nannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine fach-
kundige Person (z. B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu uberpru-
fen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen
Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europdischer Vogelarten durch die BaufeldrAumung zu
befiirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Beleuchtung der Gebaude und Zuwegungen ist auf das absolut erforderliche Mindestmal zu beschranken. Es
sind ausschlieBlich Leuchtmittel zu verwenden, die keine Insekten anziehen (geringer UV-Anteil). Die Lampen sind
so ausrichten, dass ausschlie3lich die Straen beleuchtet werden. Der fur Flederm&use relevante Grenzwert von
0,5 Lux ist zu beachten.

§ 8 Immissionsschutz (passive SchallschutzmalRnahmen)
Innerhalb der festgesetzten Teilbereiche fur passiven Larmschutz (TB1 bis TB2) sind die Aul3enbauteile von Ge-
bauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Rau-
men, in die in der folgenden Tabelle genannten Larmpegelbereiche einzustufen (basierend auf der DIN
41091:2016-07 “Schallschutz im Hochbau”, Teil 1, Tabelle 7).




G Teilbereich passiver
schg-ss Larmschutz
TB1 TB2
Vorder- und Seitenfassaden der Gebaude in | EG v m
Einstufung in | Bezug auf die ,Bergstralle” *) oG
Larmpegel-
bereich (LPB) [ Ruckwertige Fassaden der Gebaude in Be- | EG m i
zug auf die ,Bergstrale” *) oG
*) Erlduterung/Definition:
Fassaden Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur Stral3enachse
zur ,Bergstralie” der ,Bergstralle” bilden
Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur Stral3enachse
der ,BergstralRe” bilden
Ruickseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur Strafl3en-

der Gebaude achse der ,Bergstrafle” bilden

Um fir die bei SchlafrAumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf-
und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Liftern vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmdglichkeit
Uber von der Larmquelle abgewandte Fenster besteht (Rickseiten der Gebaude, wie in der vorangestellten Tabelle
angegeben). Gleiches gilt fir RAume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen
Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungséanderung
von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

Die 0.g. DIN-Vorschriften werden bei dem Bauamt der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gem&R § 84 (3) NBauO)

1. Dachausbildung (gilt nur fiir SO-1 und WA-2-Gebiete):

Fir Haupt- und Nebengebdude sind nur geneigte Dacher (Satteldach) zulassig. Die Dacher, mit Ausnahme von
Dachaufbauten (Dachgauben) miissen mit einer Dachneigung von mindestens 40° errichtet werden. Garagen und
Nebenanlagen sowie untergeordnete Baukoérper (Eingangs-, Erker- und Terrassenliberdachungen, Wintergéarten
u.&.) sind auch mit einer abweichenden Dachneigung zuléssig. Flachdacher (0-5°) sind nicht zulassig.
Gebaudeteile gelten als untergeordnet, soweit sie die 1/2 Lange der jeweiligen Traufenlange nicht tberschreiten
und max. 2,5 m aus der Fassadenfront heraustreten. Gleiches gilt sofern die Grundflache des Gebaudeteiles max.
1/3 der Gesamtgrundflache des Geb&audes betragt.

2. AuRBenwandgestaltung:
Die AuBenwandgestaltung der vorhandenen Geb&dude und von Neu- bzw. Ausbauten muss sich in der Materialien-
wahl an den vorhandenen Baudenkmalen orientieren (Verwendung von Holz, Ausbildung als geputzte Fassade).




Hinweise

Denkmalpflege
Das Gebaude BergstraRe 51 (Waldhotel) ist im Verzeichnis der Kulturdenkmale gem. § 4 Nds. Denkmalschutzge-

setz als Baudenkmal aufgefiihrt. Die zustandige Denkmalpflegebehérde ist bei allen BaumalRnahmen zu beteiligen.

Landesstrale 84

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen und den Straf3enbe-
grenzungslinien (Bauverbotszone § 24 (1) NStrG) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des §14(1) BauNVO in Form von Geb&uden sowie Abgrabungen und Auf-
schiittungen gréReren Umfangs nicht zulassig.

Die Grundstlicksgrenzen zur Landesstraf3e 84 sind, mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, mit einer lickenlosen
Einfriedung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu erhalten.

Die Flachen der Sichtfelder gem. RASt-06 im Einmundungsbereich der Zu- und Abfahrten zur Landesstral3e 84
durfen in mehr als 80 cm Hohe tber den Oberkanten der angrenzenden Fahrbahnen in der Sicht nicht versperrt
werden (89(1) BauGB, § 31 (2) NStrG)

Werbeanlagen sind im Au3enbereich ausschlieRlich nur an der Stétte der Leistung zuldssig und missen so be-
schaffen sein, dass sie die Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit des Verkehrs nicht gefahrden (§ 50 (2+3) NBauO,
§ 33 StVO).

Von der Landesstral3e 84 gehen Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen kdnnen gegeniiber dem Trager
der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Archédologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der Stadt Osnabriick - Archéologische Denkmalpflege - Stadt- und
Kreisarchaologie, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick Tel. (0541) 323-2277, Mail: archaeologie@osnabrueck.de,
oder dem Niederséchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener
StraBe 15, Tel. 0441/ 799-2120, unverzuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Okologische Bau-/ Nutzungsempfehlungen:

Energie:

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind Bauvorhaben mdéglichst
so zu planen, dass auf Dauer ein geringer Energiebedarf entsteht und ein rationeller und sparsamer Umgang mit
Energie mdglich ist. Nach diesem Grundsatz sind Baukérper, baulicher Warmeschutz und Heizungs- und Liftungs-
anlagen im Zusammenhang zu entwickeln und auch die Anforderungen an Belichtung, Beleuchtung zu planen. Der
Einsatz regenerativer Energien (Solaranlagen usw.) ist grundsatzlich zu priifen. Okologische Wirksamkeit, Funkti-
onstlchtigkeit und Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen missen gewahrleistet sein. Der energetische Standard von
Niedrigenergie- bzw. Passivhausern sollte dabei angestrebt werden.

Wasser:

Ziel 6kologischen Bauens ist ein reduzierter Trinkwasserverbrauch. Dazu kann die Installation wassersparender
Armaturen und Haushaltsgerate beitragen.

Fir Funktionen, bei denen Trinkwasserqualitét nicht zwingend erforderlich ist, sollte die Substitution mit Betriebs-
wasser aus Regenwassernutzungs- oder Grauwasser-Recyclinganlagen gepriift werden (WC-Spllung, Wasche
waschen u.a.). Dazu ist ein getrenntes Leitungsnetz im Gebaude erforderlich.

Grin:

Bei der Planung der Auf3enanlagen und der Baudurchfihrung ist vorhandene Vegetation zu schiitzen und soweit
mdglich zu erhalten. Fur Grundstiicke und Gebaude sind moglichst Begriinungskonzepte zu entwickeln, die Aus-
sagen Uber die Nutzung von Niederschlags-und Grundwasser einschlie3en sollen. Insbesondere ist die Méglichkeit
der Fassaden- und Dachbegriinung (z.B. bei Garagen und Carports) zu prifen.

Zu beachten ist dabei die Sicherung geeigneter Standorte fiir die getrennte Sammlung von Abfall bzw. Wertstoffen
gof. auch fur die Eigenkompostierung und die Auswahl standortgerechter Pflanzen zur Vermeidung von hohem
Pflegeaufwand. Feuchtbiotope bzw. Teiche werden zur Sammlung von Oberflachenwasser und als Rickstaub-
ecken 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, son-
dern auch unter 6kologischen Aspekten als Vogelnahrgehélz und Bienenweide auszuwéahlen.

In der Ortschaft lebenden Wildtierarten sind durch geeignete MaBnahmen zu schitzen.


http://nabrueck.de/

Bauprodukte, Bauteile:

Bei der Auswahl von Bauprodukten und Baustoffen sind die Aspekte der Rohstoffgewinnung bzw. Herstellung,
Transport, Verarbeitung, Nutzung (Innenraumlufthygiene, Dauerhaftigkeit, Instandhaltung/ Wartung/ Pflege), die
Weiter- bzw. Wiederverwertbarkeit (Recyclingpotential) und die Entsorgung maf3geblich fiir eine nachhaltige Ge-
sundheits- und Umweltvertraglichkeit. Emissionsarme und leicht trennbare Baustoffe und Bauprodukte fiir ein ho-
hes Recyclingpotential und zur einfachen Entsorgung sind bestméglich zu berticksichtigen. Bei der Terminplanung
sind angemessene Verarbeitungszeitraume anzusetzen, die die Gesundheitsvertraglichkeit beeintréchtigen (z.B.
ausreichende Trocknungszeiten bei der Verwendung von Anstrichen und Klebern).



