Planungsrechtliche Festsetzungen

8§ 1 Nutzungsregelungen Sondergebiete (SO-1, SO-2):
Zulassig sind im:

(SO-1): Betriebe des Beherbergungsgewerbes/ Hotel, Einrichtungen fir Wellness-An-
gebote und Fitness-Angebote, Schank- und Speisewirtschaften;
(50-2): Ferienhauser, -wohnungen.

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

In den WA-1- und WA-2-Gebieten werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach
der BauNVO: § 4 (3) Nrn.: 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) gem&R 8 1 (6) Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

8§ 3 Gebdudehthen (gem.89(1) Nr.1u.2 BauGB i.V.m.816 ff BauNVO)

In dem SO-2-Gebiet darf die maximale Gebaudehéhe (Firsthohe, hdchster Punkt der Dach-
haut) nicht hoher als 10,0 m tber der fertigen StralRenoberflache der erschlieRenden Stral3e
(Bergstral3e) liegen. MaRgeblich ist die Mitte der Stral3e rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes.
In dem WA-1-Gebiet darf die maximale Gebédudehohe (Firsthohe, héchster Punkt der Dach-
haut) nicht hoher als 10,5 m tber der fertigen StralRenoberflache der erschlieRenden Stral3e
(Bergstral3e) liegen. MaRgeblich ist die Mitte der Stral3e rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes.

§ 4 Zuldssige Zahl der Wohnungen (8 9 (1) Nr.6 BauGB)
In den WA-1-Gebieten sind max. 4 Wohnungen pro Wohngebaude (im Einzelhaus) zulassig.
In den WA-2-Gebieten sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude (im Einzelhaus) zulassig.

8 5 Ver- und Entsorgungsleitungen
Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) aus-
schlieBlich unterirdisch zu verlegen.

8§ 6 Zulassigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Carports
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Stellplatze, Garagen, und Carports gemaf § 12
BauNVO sind nur innerhalb des tUberbaubaren Bereiches zulassig.

§ 7 MalRnahmen zum Natur- und Artenschutz:

a) Gem. 8§ 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 ErschlieBungen gartnerisch anzulegen.
Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht zulassig.

b) Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB miissen diejenigen Bau- und ErschlieBungsmalnahmen (Be-
seitigung von Vegetationsstrukturen, Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden), die
zu einer Entfernung aller Brutmdglichkeiten und damit zu Erflillung moglicher artenschutz-
rechtlicher Tatbestande fiihren kdnnen, nach Abschluss der Brutsaison und vor Beginn der
neuen Brutsaison der Vdgel (also zwischen 01. August und 01. Mé&rz) stattfinden. Sollte die
Beseitigung von Vegetationsstrukturen, das Abschieben von vegetationsbedecktem Oberbo-
den aul3erhalb 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 tberprifen. Von der Bauzeitenbe-
schrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberpriifung der fachkundigen Person
festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vogelarten durch die Baufeld-
raumung zu befurchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Un-
tere Naturschutzbehorde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.



Die Beleuchtung der Geb&ude und Zuwegungen ist auf das absolut erforderliche Mindestmalf3
zu beschranken. Es sind ausschlief3lich Leuchtmittel zu verwenden, die keine Insekten anzie-
hen (geringer UV-Anteil). Die Lampen sind so ausrichten, dass ausschlie3lich die StralRen
beleuchtet werden. Der fiir Flederméause relevante Grenzwert von 0,5 Lux ist zu beachten.

8 8 Immissionsschutz (passive SchallschutzmaRnahmen)

Innerhalb der festgesetzten Teilbereiche fir passiven Larmschutz (TB1 bis TB3) sind die Au-
Renbauteile von Geb&uden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmten Raumen, in die in der folgenden Tabelle genannten L&arm-
pegelbereiche einzustufen (basierend auf der DIN 41091:2018-01 “Schallschutz im Hoch-
bau”).

Fassaden
Larmpe- | zur Bergstrale *) EG u. 0G v v I
gel- Seitenfassaden *) | EG u. OG Vv \Y Il
Bereiche
(LPB) Ruckseiten *) )
der Gebaude EG u. OG 1l 1
*) Erlauterung/Defini-
tion:
Fassaden Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur Achse

zur Achse der Berg- |der Bergstralie bilden
str.; Vorderfassaden
Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur

Seitenfassaden Achse der Bergstral3e bilden
Ruckseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur
der Gebaude Achse der Bergstral3e bilden

Um fur die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist in den Teilbereichen mit
Festsetzungen aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Ein-
bau von schallgedammten Liftern vorgeschrieben, soweit keine Liiftung Uber eine Riickseitige
Gebaudefassade *) mdglich ist, an der kein Larmpegelbereich angegeben ist. Gleiches gilt fur
R&ume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schalldamm-
werte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

AuRenwohnbereiche (AWB): In den angegebenen Bereichen mit Festsetzungen fur die Au-
Benwohnbereiche sind die Aulienwohnbereiche hinter Gebauden, Nebengebauden oder
Larmschutzwéanden*) (Ruckseiten der Bauwerke) im Larmschatten in Bezug auf die Berg-
stralRe zu errichten.

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



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemaR § 84 (3) NBauO)

1. Dachausbildung (qgilt nur fir SO-1 und WA-2-Gebiete):

Fur Haupt- und Nebengebaude sind nur geneigte Dacher (Satteldach) zulassig. Die Dacher,
mit Ausnahme von Dachaufbauten (Dachgauben) missen mit einer Dachneigung von min-
destens 40° errichtet werden. Garagen und Nebenanlagen sowie untergeordnete Baukdrper
(Eingangs-, Erker- und Terrasseniberdachungen, Wintergarten u.a.) sind auch mit einer ab-
weichenden Dachneigung zulassig. Flachdacher (0-5°) sind nicht zul&ssig.

Gebaudeteile gelten als untergeordnet, soweit sie die 1/2 Lange der jeweiligen Traufenléange
nicht Uberschreiten und max. 2,5 m aus der Fassadenfront heraustreten. Gleiches gilt sofern
die Grundflache des Geb&audeteiles max. 1/3 der Gesamtgrundflache des Gebaudes betragt.

2. AuBenwandgestaltung:

Die AuRenwandgestaltung der vorhandenen Gebaude und von Neu- bzw. Ausbauten muss
sich in der Materialienwahl an den vorhandenen Baudenkmalen orientieren (Verwendung von
Holz, Ausbildung als geputzte Fassade).

Hinweise

Denkmalpflege

Das Gebaude BergstralRe 51 (Waldhotel) ist im Verzeichnis der Kulturdenkmale gem. § 4 Nds.
Denkmalschutzgesetz als Baudenkmal aufgefiihrt. Die zustdndige Denkmalpflegebehdrde ist
bei allen BaumalRnahmen zu beteiligen.

Landesstralle 84

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den stral3enseitigen Baugrenzen
und den StraRenbegrenzungslinien (Bauverbotszone § 24 (1) NStrG) sind Garagen und Uber-
dachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des 814(1)
BauNVO in Form von Gebauden sowie Abgrabungen und Aufschittungen groReren Umfangs
nicht zulassig.

Die Grundstlicksgrenzen zur LandesstralRe 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 Einmindungsbereich der Zu- und Abfahrten zur
LandesstraRe 84 dirfen in mehr als 80 cm Hohe Uber den Oberkanten der angrenzenden
Fahrbahnen in der Sicht nicht versperrt werden (89(1) BauGB, § 31 (2) NStrG)
Werbeanlagen sind im Aul3enbereich ausschlie3lich nur an der Statte der Leistung zuléassig
und missen so beschaffen sein, dass sie die Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit des Ver-
kehrs nicht gefahrden (8 50 (2+3) NBauO, § 33 StVO).

Von der Landesstral3e 84 gehen Emissionen aus. Fur die neu geplanten Nutzungen kénnen
gegenlber dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Archéologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und muassen der Stadt Osnabriick - Arch&dologische Denkmalpflege - Stadt- und Kreisarchéo-
logie, Lotter StraRe 2, 49078 Osnabriick Tel. (0541) 323-2277, Mail: archaeologie@osnab-
rueck.de, oder dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Arch&ologie -
Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralRe 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. fur ihren Schutz
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ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbeho6rde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Okologische Bau-/ Nutzungsempfehlungen:

Energie:

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind
Bauvorhaben moglichst so zu planen, dass auf Dauer ein geringer Energiebedarf entsteht und
ein rationeller und sparsamer 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 grundsatzlich zu prifen. Okologische Wirksam-
keit, Funktionsttichtigkeit und Wirtschatftlichkeit der Ma3nahmen mussen gewdhrleistet 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.

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

Grun:

Bei der Planung der Aul3enanlagen und der Baudurchfiihrung ist vorhandene Vegetation zu
schitzen und soweit mdglich zu erhalten. Fur Grundstiucke und Geb&aude sind méglichst Be-
grinungskonzepte zu entwickeln, die Aussagen Uber die Nutzung von Niederschlags-und
Grundwasser einschlief3en sollen. Insbesondere ist die Moglichkeit der Fassaden- und Dach-
begrinung (z.B. bei Garagen und Carports) zu prifen.

Zu beachten ist dabei die Sicherung geeigneter Standorte fiir die getrennte Sammlung von
Abfall bzw. Wertstoffen ggf. auch fir die Eigenkompostierung und die Auswahl standortge-
rechter Pflanzen zur Vermeidung von hohem Pflegeaufwand. Feuchtbiotope bzw. Teiche wer-
den zur Sammlung von Oberflachenwasser und als Riickstaubecken empfohlen. Die Raum-
bildung innerhalb der Freianlagen sollte mit Hilfe von Vegetationsstrukturen (Hecken statt
Mauern) erfolgen.

Heimische Gehdlze und Stauden sind im Rahmen der Pflanzenverwendung nicht nur als Ge-
staltungsmittel, sondern auch unter 6kologischen Aspekten als Vogelndhrgehélz und Bienen-
weide auszuwahlen.

In der Ortschaft lebenden Wildtierarten sind durch geeignete Mal3nahmen zu schitzen.

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 fir eine nachhaltige Gesundheits- und Umweltvertraglichkeit.
Emissionsarme und leicht trennbare Baustoffe und Bauprodukte fur ein hohes Recyclingpo-
tential und zur einfachen Entsorgung sind bestmaoglich zu bertcksichtigen. Bei der Terminpla-
nung sind angemessene Verarbeitungszeitraume anzusetzen, die die Gesundheitsvertraglich-
keit beeintrachtigen (z.B. ausreichende Trocknungszeiten bei der Verwendung von Anstrichen
und Klebern).



