Praambel und Ausfertigung
(mit drtlichen Bauvorschriften)

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) und der §§ 58, 97
und 98 der Nieders#chsischen Bauordnung und des § 40 der Niedersichsischen
Gemeindeordnung in der jeweils geltenden Fassung hat der Rat der Stadt
Georgsmarienhltte diesen Bebauungsplan Nr. 225 ~Wohnbebauung Am Harderberg® - 1.
Anderung, bestehend aus Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Georgsmarienhltte, den O . 44. 2006

.............. o ||

Blrgermeister

Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Georgsmarienhltte hat in seiner Sitzung am
10.05.20086 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 225 ~Wohnbebauung Am Harderberg®
- 1. Anderung gem. § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB als vereinfachtes
verfahren beschlossen.

Georgsmarienhitte, den 0 &, 44. 2006

émgé;'m eister

Planunteriage

Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte: Gemarkung Harderberg Flur 3

MaBstab: 1: 1000

Die dieser Planunterlage zu Grunde liegenden Angaben des amtlichen Ver-
messungswesens sind nach § 5 des Niedersichsischen Gesetzes Ober das amtliche
Vermessungswesen vom 12,12 2002, Nds. GVBI. 20083, S. 5, geschlitzt,

Die Verwertung fur nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke und die tffentliche Wiedergabe
ist nur mit Erlaubnis der Vermessungs- und Katasterbehérde Osnabrlick zuldssig.

Die Planunterlage entspricht dem |Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die
stddtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Plitze vollsténdig
nach (Stand vom 12.05.2008).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch
einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

e ",/.T\__:\""'\ :‘ii 55 S s
Osnabriick deno‘g/{OOé G, IS
I FT & Lo
Dipl.~Ing. Christian Brune \f:f: - 3] o

Offentlich besteliter Vermessungsingeni

[y @Q
‘f::;f‘?ii—}ﬁﬂca‘- ks
Iburger StraRe 215 49082 Osnabriick d

; ‘é“_i%nterschnft

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der
Nieders#chsischen Landgesellschaft mbH

Geschéftsstelle Osnabriick

Am Schélerberg 6

48082 Osnabrlick

Osnabrlck, den 05.10.2006
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Planverfasser

Beteiligung der betroffenen Burger und der beriihrten Tréger
offentlicher Belange / Offentliche Auslegung gemaf § 13 BauGB

Die Beteiligung der betroffenen BUrger und der berlihrten Tragern ffentlicher Belange gem. § 13

BauGB wurden mit Anschreiben vom 17.07.2006 durchgefuhrt.

Georgsm;ienhuttﬁn 0L.44.2006

BlUrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt Georgsmarienhitte hat den Bebauungsplanes in seiner Sitzung am
28.09.2006 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Georgsmarienh(tte, den O6. A4. 2006

BlUrgermeister

Georgsmarienhltte, den ©6.A44. 2006

Burgermeister

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan wurde am 34:40.2006 i\ ariepion fur den Landkreis Osnabriick
Nr..&0Q. . .....gem4R § 10 Abs. 3 BauGB verdffentlicht.
Der Bebauungsplan ist damit am34:40: 2006 rechtsverbindlich geworden.

Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften / Méngel der Abw &gung

Innerhalb von zwei Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften und Méngel der Abw#gung beim Zustandekommen des
Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

Georgsmarienhtte , den

éu rg'é'rm eis‘t.er .

Textliche Festsetzungen

1

Nutzungsausschliisse

Im Plangebiet sind gem&R § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVvO L#den, Handwerksbetriebe sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzuldssig (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V.,
m. § 3Abs. 3 Nr. 1 BauNVO),

GrundstlicksmindestgréRen
Als MindestgréRe je Baugrundstiick werden 800 m? festgesetzt.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen
Je Baugrundstlick ist nur ein Einzelhaus zuldssig. Je Einzelhaus sind héchstens zwel
Wohnungseinheiten zulidssig.

Gebdudehohen
Die max. Gebdudehdhe betrégt 9,50 m zwischen den jeweiligen Bemessungspunkten.
Die maximale Sockelhshe betrigt 0,30 m.

Definition:

Der untere Bemessungspunkt fur die Geb&udehshe ist Oberkante FertigfuBboden
Erdgeschoss (,Sockelhshe®). Dieses ist die Differenz zwischen Oberkante fertiger
Fahrbahnachse/ErschlieBungsweg und Oberkante FertigfuBboden/Erdgeschoss,
gemessen im Schnittpunkt der Fahrbahnachse mit der Verldngerung der
Geb#udeachsenprojektion auf die Fahrbahn. Fur das norddstlichste Grundstlck gilt
die Wegehohe an der Grundsticksgrenze.
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Der obere Bemessungspunkt ist die maximale Firsthéhe. Als Firsththe gilt der héchste
Punkt des Daches, gemessen von der Oberkante FertigfuRboden/Erdgeschoss
(»Sockelhthe®). Antennen, Schomsteine etc. bleiben unberlicksichtigt.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen gem. § 12 BauNVO sowie genehmigungspflichtige Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind nur im Uberbaubaren Bereich zulassig; Carports kénnen jedoch mit
mindestens 1 m Abstand zur &ffentiichen Verkehrsfldche auch im Bereich zwischen
straRenseitiger Baugrenze und &ffentlicher Verkehrsfl4che errichtet werden, sofern ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt nicht festgesetzt ist.

Innerhalb der Pflanzfidche sind Stellpldtze und Garagen (gem. § 12 BauNVO),
Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) und bauliche Anlagen und Geb&ude (gem. ,§ 2
NBauO) nicht zuldssig.

Zwischen dem  L#&rmschutzwall und  der nordlichen  Baugrenze sind
genehmigungspfiichtige Garagen und Nebenanlagen unzuléssig.

Minimierung der Versiegelung

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die
Grundfldchen von Hauptgeb&uden, Garagen und Nebenanlagen nicht Gberschritten
werden. Eine Uberschreitung der GRZ von 50 % ist fur Stellpldtze, Zuwegungen und
Terrassenanlagen muglich, wenn diese Fl&chen wassergebunden oder schwach
versiegelt ausgestaltet werden, z. B. mit breitfugig veriegtem versickerungsfahigen
Pflaster (Fugenanteil > 30 %). Ebenfalls kann die Dachbegriinung von Nebenanlagen
auf die Uberschreitung der GRZ durch Versiegelung der Stellpldtze, Zufahrten etc.
angerechnet werden,

Grundsttickszufahrten
Innerhalb des Reinen Wohngebietes ist je Baugrundstlick nur eine Ein- und Ausfahrt
zuléssig, die Zu- und Abfahrtsverbote sind zu beachten.

Ldrmschutz

Auf der festgesetzten Fliche fir besondere Anlagen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen ist eine Larmschutzanlage mit einer wirksamen Schirmkante von
mind. 2 m Héhe Uber Oberkante Alte Rothenfelder StraBe ( K 346) herzustellen.

Plangebietseingriinung

Auf den festgesetzten Pflanzfiichen sind gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB Laubgehdize zu
pflanzen. Je 2 m? Pflanzfldche ist eine Pflanze zu setzen; die Artenauswahl und die
Pflanzenqualitdt sind anhand der der Begrlndung beigeflugten Liste zu treffen. Die
Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bej Abgang durch Neuanpflanzungen gleicher
Art zu ersetzen.

Diese Festsetzung gilt ebenfalls fur den Larmschutzwall, mit der Konkretisierung, dass je
1 m? Pflanzfidche eine Pflanze zu setzen ist. Diese Larmschutzanlage ist beidseitig dicht
zu begriinen bzw. zu beranken. Hierzu sind standortgerechte, heimische Gehélze und
Pflanzen (siehe Pflanzplan und Pflanzenvorschlagsliste in der Anlage der Begriindung)
einzubringen, dauerhaft zu unterhalten und gof. bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu
ersetzen,

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldchen sind
tiefwurzelnde Pflanzen unzulissig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Aus Vorsorgegriinden ist die Entnahme und Freilegung von Grundwasser nicht zulassig.

Mit Inkrafitreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 225 ,Wohnbebauung am
Harderberg® tritt der urspringliche Bebauungsplan fiir den Anderungsbereich aufer
Kraft.

Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

§1

§2

§3

Dach — und Fassadengestaltung

Es sind ausschlieRlich Gebsude mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung zwischen
20° und 40° zul#ssig.

Untergeordnete Bauteile des Hauptbaukdérpers, die eine Grundfiiche von weniger als 30
m? aufweisen, kénnen mit einem Flachdach versehen werden. Garagen, Carports und
Nebenanlagen auRerhalb des Uberbaubaren Bereiches sind dauerhaft einzugriinen
(Ausnahme: Kleingewéchshé&user).

Die Fassaden der Hauptbaukérper sowie aller Nebenanlagen und Garagen im
Plangebiet sind aus Sichtmauerwerk, gestrichenem Putz oder einer werkgerechten
Holzverschalung herzustellen.

Andere Materialien fur die Fassadengestaltung kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden.

Dachaufbauten / Einschnitte, Frontispize (Zwerchgiebel)
Dachaufbauten / Einschnitte (Gauben, Loggien), durften eine L&nge von der Halite der

jeweiligen Traufenseite — gemessen am jeweiligen Gauben/Einschnitts-FuRpunkt — nicht

Uberschreiten. Die max. senkrechte Ansichtshéhe der/des Dachgaube/Dacheinschnitts

wird auf 1,60 m begrenzt. Von den Ortgéngen bzw. Walmgraten ist mit der/dem

Dachgaube/Dacheinschnitt mind. 2 m im FuBpunkt Abstand zu halten, dieses gilt auch

fur die Absténde zwischen Einzelgauben/-einschnitte auf einer Dachseite,

Die Abstandsvorschrifen zu den Walmgraten/Ortgéngen gelten ebenso fur
Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen sowie Frontispize (Zwerchh#user/-giebel): letztere

mUssen mind. 50 cm ab Erdgeschoss aus der Wandfidche hervortreten.

Einfriedungen
Die Einfriedungen der Grundstiicke gegenlber den StraRenverkehrsflichen (Am
Harderberg, PlanstraRe A und Weltbreite) darf die Hhe von 1,50 m tber Gel&nde nicht

Uberschreiten. Grundstickseinfriedungen als Mauer oder Zaun sind zur

StraBenverkehrsfidche hin einzugriinen.

§ 4 Grundstlcksmodellierung
Das vorhandene Gelinde ist grundsitzlich im Ursprungsniveau zu belassen.
Bodenauffullungen bzw. —abgrabungen, die 0,50 m ubersteigen, sind nur im
Uberbaubaren Bereich zuldssig. Auch zuldssige, durch die BaumaRnahme erforderliche
Grundsticksmodellierungen mlissen an den Grundstlicksgrenzen auf das vorhandene
Geléndeniveau zuriickgefuhrt werden,

Hierbei sind Stutzmauem tber 0,80 m ab Oberkante des vorhandenen Geldndes
zuldssig. Dies gilt ebenso fur Boschungsbefestigungen aus Pflanztrbgen oder
vergleichbaren Elementen. StraRenseitig sind Stutzmauern und Pflanztrége/Elemente
unzuléssig. Diese Festsetzung gilt nicht fur die Anlage eines L&mmschutzeinrichtung
innerhalb der dafur festgesetzten Fldche. Die Forderungen der Unteren Wasserbehérde
sind zu beachten.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig handelt, wer den Punkten § 1 - § 3 dieser Ortlichen Bauvorschrift tber
Gestaltung zuwider handelt. Diese kann mit einem BuBgeld bis zu 5.000 € und/oder
einer ErsatzmaRnahme geahndet werden.,

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Einschrénkung baulicher MaRnahmen in den Wasserschutzgebieten (gem. § 19 ff. WHG)

Das Planungsgebiet befindet sich im Wasservorranggebiet Harderberg bzw. in der
Wasserschutzzone |1| des Wasserschutzgebietes Dustrup.

Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen sind nicht genehmigungsféhig.
Fur die Beheizung der geplanten Wohnh&user sind Heizéllagerungen im Planungsgebiet
nicht zuléssig.

Im nérdlichen Plangebiet (Bereich 1), im Ausstrichbereich des oberen Muschelkalks
(siehe Begrlindung), sind Erdaufschilisse von mehr als 2 m Tiefe, Keller, Teiche und
Swimmingpools nicht zugelassen.

FUr das sldliche Plangebiet (Bereich 2) besteht eine Genehmigungspflicht fur
Erdaufschitsse tber 2 m Tiefe nach der Wasserschutzgebietsverordnung.

Auf die Auszlige aus der Wasserschutzgebietsverordnung in der Begrindung und auf
das jeweils erforderliche Einzelgenehmigungsverfahren bei der Unteren Wasserbehtrde
wird hingewiesen!

Okologische Belange

Zur Warmwasserbereitung und zur Einsparung von fossiler Energietréger, verbunden
mit einer Minderung des CO , — AusstoRes wird der Einsatz von Sonnenkollektoren
(Solarthermie) bzw. Photovoltaikanlagen ausdriicklich empfohlen.

Fassaden von Hauptbaukérpem, Nebenanlagen und Garagen sollten aus
stadtklimatischen grinden dauerhaft begriint werden. Die Herrichtung von so genannten
~Grindéchemn* bei flachgeneigten Geb&dudebedachungen wird ebenfalls empfohlen.

Bodenfunde / Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen u.a. sein: TongefdRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemalR § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtiy und missen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich gemeldet werden. Meldepfiichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehtrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Soliten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage
treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehsrde zu benachrichtigen.

Baunutzungsverordnun

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23,
Januar 1990 zugrunde.

GrindungsmaRknahmen fur Gebdude

Im Bereich des Planungsgebietes steht steifer bis halbfester Verwitterungslehm an. Fur
die entsprechenden Gebdudegrindungen sind weiterfihrende
Baugrunduntersuchungen notwendig, wobei die Erstellung von Griindungsgutachten mit
den dazugehérigen Berechnungen unbedingt zu empfehlen sind.

Immissionsschutz

Von der K 346 (Alte Rothenfelder StraRBe) kdnnen Emissionen ausgehen, Flr die
geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem Tréger der StraRenbaulast hinsichtlich
des Immissionsschutzes keine Entschédigungsanspriiche geltend gemacht werden.

Planzeichenerklarung

gemal Planzeichenverordnung 90
1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

-1

£
S
=
==

Reine Wohngebiete
(§ 3 BauNVvO)

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

0,3 Grundfi&chenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmass

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

0 offene Bauweise

A nur Einzelhauser zul#ssig

mammnnmt  Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und
23 BauNVvO)

4. Verkehrsfiachen
(§9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs, 6 BauGB)

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

A + F = Anlieger- und FuRweg
» » =« - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Grunfiachen
(§9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grunfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6. Wasserflachen und Fl&chen fir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses §9
Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

D Umgrenzung von Fléchen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen
Wasserschutzgebiet Zone |1l Dustrup
@Dﬂstmp

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fl&chen
fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fl4chen zum Anpflanzen von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

£.0.0.0

(=]
(]

8. Sonstige Planzeichen

I- __ 1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
==l

Umgrenzung der Fl&chen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (z.B. § 9 Abs.

1 Nr. 24 BauGB )

mit Leitungsrecht zu belastende Flache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

FH 9,5 Firsthéhe 9,5 m

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von Baugebieten,
e e oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes (§ 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO) hier: Abgrenzung
zwischen Bereich 1 und 2 hinsichtlich des Schutzes des
Trinkwasser- Gewinnungshorizontes
M] Mulleimersammelsteliplatz
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1. Anderung mit 6rtlichen
Bauvorschriften tiber die
Gestaltung

Mafstab: 1 : 1000 geandert:

gez.: RoRmann

Osnabriick, den 04.09.2006

Planverfasser: /f_ )4 % é %gﬁm

Urschrift




Textliche Festsetzungen

1.

Nutzungsausschlisse

Im Plangebiet sind gem&R § 3 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO L&den, Handwerksbetriebe sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V.
m. § 3Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

GrundstlcksmindestgréRen
Als MindestgréRe je Baugrundstlick werden 800 m? festgesetzt.

Begrenzung der Anzahl der Wohnungen
Je Baugrundstlck ist nur ein Einzelhaus zuldssig. Je Einzelhaus sind héchstens zwei
Wohnungseinheiten zuléssig.

Gebdudehohen
Die max. Geb&udehbthe betrégt 9,50 m zwischen den jeweiligen Bemessungspunkten.
Die maximale Sockelhéhe betrégt 0,30 m.

Definition:

Der untere Bemessungspunkt fir die Gebiudehshe ist Oberkante FertigfuRboden
Erdgeschoss (,Sockelhthe®). Dieses ist die Differenz zwischen Oberkante fertiger
Fahrbahnachse/ErschlieBungsweg und Oberkante FertigfuRboden/Erdgeschoss,
gemessen im Schnittpunkt der Fahrbahnachse mit der Verldngerung der
Geb#dudeachsenprojektion auf die Fahrbahn. Fur das norddstlichste Grundstlck gilt
die Wegehohe an der Grundstucksgrenze.



10.

11.

Der obere Bemessungspunkt ist die maximale Firsthdhe. Als Firsththe gilt der héchste
Punkt des Daches, gemessen wvon der Oberkante FertigfuRboden/Erdgeschoss
~Sockelhthe®). Antennen, Schomsteine etc. bleiben unberlicksichtigt.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen gem. § 12 BauNVO sowie genehmigungspflichtige Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind nur im Uberbaubaren Bereich zulassig; Carports kénnen jedoch mit
mindestens 1 m Abstand zur &ffentlichen Verkehrsfidche auch im Bereich zwischen
straRenseitiger Baugrenze und &ffentlicher Verkehrsfiche errichtet werden, sofern ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt nicht festgesetzt ist.

Innerhalb der Pflanzfliche sind Stellpldtze und Garagen (gem. § 12 BauNVO),
Nebenanlagen (gem. § 14 BauNVO) und bauliche Anlagen und Geb#ude (gem. ,§ 2
NBauO) nicht zuldssig.

Zwischen dem  L#rmschutzwall und  der nordlichen  Baugrenze  sind
genehmigungspfiichtige Garagen und Nebenanlagen unzuléssig,

Minimierung der Versiegelung

Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundfldchenzahl durch die
Grundfidchen von Hauptgebauden, Garagen und Nebenanlagen nicht Gberschritten
werden. Eine Uberschreitung der GRZ von 50 % ist fur Stellpldtze, Zuwegungen und
Terrassenanlagen moglich, wenn diese Fl&chen wassergebunden oder schwach
versiegelt ausgestaltet werden, z. B. mit breitfugig veriegtem versickerungsfahigen
Pflaster (Fugenanteil > 30 %). Ebenfalls kann die Dachbegriinung von Nebenanlagen
auf die Uberschreitung der GRZ durch Versiegelung der Stellplatze, Zufahrten efc.
angerechnet werden,

Grundstlckszufahrten
Innerhalb des Reinen Wohngebietes ist je Baugrundstlick nur eine Ein- und Ausfahrt
2uléssig, die Zu- und Abfahrtsverbote sind zu beachten.

Ldrmschutz

Auf der festgesetzten Fliche fur besondere Anlagen zum Schutz gegen schidliche
Umwelteinwirkungen ist eine Larmschutzanlage mit einer wirksamen Schirmkante von
mind. 2 m Héhe Uber Oberkante Alte Rothenfelder Strake ( K 346) herzustellen.

Plangebietseingriinung

Auf den festgesetzten Pflanzfiichen sind gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB Laubgehéize zu
pflanzen. Je 2 m? Pflanzfidche ist eine Pflanze zu setzen; die Artenauswahl und die
Pflanzenqualitdt sind anhand der der Begrlndung beigeflgten Liste zu treffen. Die
Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neuanpflanzungen gleicher
Art zu ersetzen,

Diese Festsetzung gilt ebenfalls fur den Larmschutzwall, mit der Konkretisierung, dass je
1 m? Pflanzfiéiche eine Pflanze zu setzen ist. Diese Larmschutzanlage ist beidseitig dicht
zu begrinen bzw. zu beranken. Hierzu sind standortgerechte, heimische Gehélze und
Pflanzen (siehe Pflanzplan und Pflanzenvorschlagsliste in der Anlage der Begrlindung)
einzubringen, dauerhaft zu unterhalten und gaf. bei Abgang durch Neuanpflanzungen zu
ersetzen,

Innerhalb der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen sind
tiefwurzelnde Pflanzen unzuléssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
Aus Vorsorgegriinden ist die Entnahme und Freilegung von Grundwasser nicht zulassig.

Mit Inkrafitreten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 225 ,Wohnbebauung am
Harderberg® tritt der ursprungliche Bebauungsplan fir den Anderungsbereich auRer
Kraft.



Ortliche Bauvorschriften iiber Gestaltung

§1

§2

§3

Dach — und Fassadengestaltung

Es sind ausschlieRlich Gebsude mit geneigten Dachern mit einer Dachneigung zwischen
20° und 40° zulgssig.

Untergeordnete Bauteile des Hauptbaukérpers, die eine Grundfidche von weniger als 30
m? aufweisen, kénnen mit einem Flachdach versehen werden. Garagen, Carports und
Nebenanlagen auRerhalb des Uberbaubaren Bereiches sind dauerhaft einzugriinen
(Ausnahme: Kleingewachshé&user).

Die Fassaden der Hauptbaukérper sowie aller Nebenanlagen und Garagen im
Plangebiet sind aus Sichtmauerwerk, gestrichenem Putz oder einer werkgerechten
Holzverschalung herzustellen.

Andere Materialien fur die Fassadengestaltung kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden,

Dachaufbauten / Einschnitte, Frontispize (Zwerchgiebel)

Dachaufbauten / Einschnitte (Gauben, Loggien), durften eine L&nge von der Hilfte der
jeweiligen Traufenseite — gemessen am Jeweiligen Gauben/Einschnitts-FuRpunkt — nicht
Uberschreiten. Die max. senkrechte Ansichtshéhe der/des Dachgaube/Dacheinschnitts
wird auf 1,60 m begrenzt. Von den Ortgéngen bzw. Walmgraten ist mit der/dem
Dachgaube/Dacheinschnitt mind. 2 m im FuBpunkt Abstand zu halten, dieses gilt auch
fur die Absténde zwischen Einzelgauben/-einschnitte auf einer Dachseite,

Die Abstandsvorschrifen zu den Walmgraten/Ortgéngen gelten ebenso fur
Solarkollekioren, Photovoltaikanlagen sowie Frontispize (Zwerchh&user/-giebel); letztere
mussen mind. 50 cm ab Erdgeschoss aus der Wandfi4che hervortreten.

Einfriedungen

Die Einfriedungen der Grundstiicke gegenlber den StraRenverkehrsfldchen (Am
Harderberg, PlanstraRe A und Weltbreite) darf die Hdhe von 1,50 m Uber Gel4nde nicht
Uberschreiten. Grundstuckseinfriedungen als Mauer oder Zaun sind zur
StraRenverkehrsfiéche hin einzugriinen.



§4 Grundstucksmodellierung

§5

Das vorhandene Geldnde ist grundsitzlich im Ursprungsniveau zu belassen.
Bodenauffullungen bzw. —abgrabungen, die 0,50 m Ubersteigen, sind nur im
Uberbaubaren Bereich zuldssig. Auch zuldssige, durch die BaumaRnahme erforderliche
Grundsticksmodellierungen mlssen an den Grundstlicksgrenzen auf das vorhandene
Geléndeniveau zuriickgefuhrt werden.

Hierbei sind Stutzmauern tber 0,80 m ab Oberkante des vorhandenen Gel&ndes
zuldssig. Dies gilt ebenso fur Boschungsbefestigungen aus Pflanztrégen oder
vergleichbaren Elementen. StraBenseitig sind Stutzmauem und Pflanztrége/Elemente
unzuléssig. Diese Festsetzung gilt nicht fur die Anlage eines Ldrmschutzeinrichtung
innerhalb der dafur festgesetzten Fliche. Die Forderungen der Unteren Wasserbehérde
sind zu beachten.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Punkten § 1- § 3 dieser Ortlichen Bauvorschrift tber
Gestaltung zuwider handelt. Diese kann mit einem BuBgeld bis zu 5.000 € und/oder
einer ErsatzmaRnahme geahndet werden.



Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und Empfehlungen

Einschrénkung baulicher MaRnahmen in den Wasserschutzgebieten (gem. § 19 ff. WHG)

Das Planungsgebiet befindet sich im Wasservorranggebiet Harderberg bzw. in der

Wasserschutzzone |1] des Wasserschutzgebietes Dustrup.

Anlagen zum Umgang mit wassergef&hrdenden Stoffen sind nicht genehmigungsfahig.
Fur die Beheizung der geplanten Wohnhauser sind Heizéllagerungen im Planungsgebiet

nicht zuléssig.

Im nérdlichen Plangebiet (Bereich 1), im Ausstrichbereich des oberen Muschelkalks
(siehe Begrlindung), sind Erdaufschilisse von mehr als 2 m Tiefe, Keller, Teiche und

Swimmingpools nicht zugelassen.

Flr das sldliche Plangebiet (Bereich 2) besteht eine Genehmigungspfiicht fur

Erdaufschilisse tiber 2 m Tiefe nach der Wasserschutzgebietsverordnung.

Auf die Auszlige aus der Wasserschutzgebietsverordnung in der Begrlndung und auf
das jeweils erforderliche Einzelgenehmigungsverfahren bei der Unteren Wasserbehtrde

wird hingewiesen!

Okologische Belange

Zur Warmwasserbereitung und zur Einsparung von fossiler Energietréger, verbunden
mit einer Minderung des CO , — AusstoRes wird der Einsatz von Sonnenkollektoren

(Solarthemmie) bzw. Photovoltaikanlagen ausdriicklich empfohlen.

Fassaden von Hauptbaukérpem, Nebenanlagen und Garagen sollten aus
stadtklimatischen griinden dauerhaft begrint werden. Die Herrichtung von so genannten

»~Grindéchemn* bei flachgeneigten Geb&dudebedachungen wird ebenfalls empfohlen.

Bodenfunde / Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u.a. sein: Tongef4Rscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
aufféllige Bodenverférbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemalB § 14 Abs. 1 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtip und mussen der unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises unverzlglich gemeldet werden. Meldepfiichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn

nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Soliten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage

treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Baun utzungsverordnung

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.

Januar 1990 zugrunde.

GrindungsmaRnahmen fur Gebdude

Im Bereich des Planungsgebietes steht steifer bis halbfester Verwitterungslehm an. Fur
die entsprechenden Gebdudegrindungen sind weiterfihrende
Baugrunduntersuchungen notwendig, wobei die Erstellung von Griindungsgutachten mit

den dazugehdrigen Berechnungen unbedingt zu empfehlen sind.

Immissionsschutz

Von der K 346 (Alte Rothenfelder StraRe) kdénnen Emissionen ausgehen. Fur die
geplanten Nutzungen kénnen gegeniiber dem Tréger der StraRenbaulast hinsichtlich
des Immissionsschutzes keine Entschédigungsanspriche geltend gemacht werden.
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