PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch den Artikel 9 des Gesetztes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147) geandert worden ist und der § 10 und § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 des Niedersachsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes (NKomVG) vom 17. Dezember 2010 (Nds. GVBI. S 576), zuletzt geandert durch den Artikel 3
des Gesetztes vom 10. Juni 2021 (Nds. GVBI. S. 368), in den jeweils aktuell gultigen Fassungen, hat der Rat
der Stadt Bramsche den Bebauungsplan Nr. 175 ,Im Mhlengrund®, bestehend aus der Planzeichnung, den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung, als Satzung beschlossen.

(Siegel)

Bramsche, .

Der Blrgermeister

VERFAHRENSVERMERKE
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 175 ,Im Mahlengrund“ mit értlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 16.07.2020 ortsiblich bekannt gemacht.

Bramsche, . . (Siegel)
Der Burgermeister
PLANUNTERLAGE
Auftragsnr. 20210901
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
Gemarkung: Ueffeln Flur: 17 Malfstab: 1:1000

»Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung

© Januar 2014
Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen
baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom 04.03.2021). Sie ist hinsicht-
lich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.

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

Vermessungsingenieure Flissmeyer

Inh. Kirstin Flissmeyer

Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

Beratende Ingenieurin

ArndtstraBe 33 * 49078 Osnabriick * Tel.: 0541/96387-0 * Fax: 0541/9638777
Osnabrick, . (Siegel)

Offentl.best.Verm.Ing.

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 175 ,Im Muhlengrund® mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung
wurde von der Stadt Bramsche - Stadtentwicklung, Bau und Umwelt - ausgearbeitet.

Bramsche, . (Siegel)

Der Fachbereichsleiter

FRUHZEITIGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzung am 02.07.2020 die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung wurden am 26.01.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom 02.02.2022 bis einschlieRlich
02.03.2022 durchgefihrt. In diesem Zeitraum konnten die Vorentwurfe im Rathaus der Stadt Bramsche einge-
sehen werden. Die Unterlagen waren zusatzlich iber www.bramsche.de zuganglich.

Im gleichen Zeitraum fand gem. § 4 Abs. 1 BauGB die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offent-
licher Belange mit Schreiben vom 26.01.2022 statt.

Bramsche, .

Der Burgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG UND BEHORDENBETEILIGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Bramsche hat in seiner Sitzungam __._ . dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 175 ,Im Mahlengrund® mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden
am__.__._ ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplan Nr. 175 ,Im Muhlengrund® mit értlichen Bauvorschriften und der Begriindung
sowie die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben gemal § 3 Abs. 2
BauGB vom __._ . bis einschlieBlich __. offentlich ausgelegen. In diesem Zeitraum waren die
auszulegenden Unterlagen gemaf § 4a Abs. 4 BauGB zuséatzlich iber www.bramsche.de sowie Uber das Lan-
desportal http://uvp.niedersachsen.de zugénglich.

Im gleichen Zeitraum fand geman § 4 Abs. 2 BauGB die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange mit Schreiben vom statt.

Bramsche, . (Siegel)

Der Burgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Stadt Bramsche hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaR §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
den Bebauungsplan Nr. 175 ,Im Muhlengrund® mit értlichen Bauvorschriften in seiner Sitzung am __.
als Satzung gem. § 10 BauGB beschlossen.

Bramsche, . (Siegel)

Der Burgermeister

INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss tUber den Bebauungsplan Nr. 175 ,Im Muahlengrund® mit drtlichen Bauvorschriften ist
gemal § 10 Abs. 3BauGBam __._ . im Amtsblatt fir den Landkreis Osnabrick Nr. __ bekannt gemacht
worden.

Mit der Bekanntmachung am __.
vorschriften in Kraft.

) tritt der Bebauungsplan Nr. 175 ,Im Muhlengrund® mit értlichen Bau-

Bramsche, . (Siegel)

Der Burgermeister

VERLETZUNG VON VORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Erlangen der Rechtswirksamkeit der 41. Anderung der Flachennutzungsplanande-
rung — OT Ueffeln sind gemal § 215 BauGB beachtliche Verletzungen der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und / oder eine unter Berticksichtigung des § 214 Abs.
2 BauGB beachtliche Verletzung oder Vorschriften tber das Verhaltnis des Bebauungsplanes und der Flachen-
nutzungsplananderung sowie nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs
gemalf - nicht - geltend gemacht worden.

Bramsche, . (Siegel)

Der Burgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG
Gemal der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBL. I. S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) und der Baunutzungsverordnung
i.d.F. der Bekanntmachung v. 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1902) geandert worden ist, in den jeweils aktuell glltigen Fassungen.

. Bestandsangaben

\e/ Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze mit Grenzmal

Wohnhaus mit Hausnummer

Wirtschaftsgebaude - Garagen

Im Ubrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groBmaRstébliche Karten und Pléne verwiesen.

Il. Festsetzung des Bebauungsplanes
1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der
Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
1.1.3. Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
E Uberbaubarer Bereich

= nicht Uberbaubarer Bereich

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

Baugrenze

Fillschema der Nutzungsschablone

WA| O Art der baulichen Nutzung (Allgemeine Wohngebiete)
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

1A\

Art der Bauweise: offene Bauweise
Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf Bebauungsart: nur Einzel- u. Doppelhduser zulassig

5. Flachen fir den tberortlichen Verkehr und fir die 6rtlichen Hauptverkehrswege
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1

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

6.1.

6.2.

6.3.

Grenze der Ortsdurchfahrt

StraRenverkehrsflachen
StraRenbegrenzungslinie
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Offentliche Parkflache "H\i Gehweg

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

_—

o— 8.

unterirdisch

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

9.

g

Offentliche Griinflachen

®

Spielplatz Ausgleichsflache

10. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs.4 BauGB)

o o o o

. o o

10.2.

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Regenriickhaltebecken

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

M1 I 11

" 7 13.1.

HT T T T T

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB)

. 13.2.2. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

Do 455 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs.1 Nr.21 und

Abs.6 BauGB)

15.5.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

- schmale Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

—A A AA 156. Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB)

LPB I

Larmpegelbereich Il - VI

15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs.7 BauGB)

Planzeichen erganzend zur Planzeichenverordnung

A

Sichtfelder gem. RASt-06 (§ 9 (1) BauGB / § 31 (2) NStrG)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der angrenzenden Bebauungsplane

Grenzen Bauverbotszone (gem. § 9 Abs. 1 FStrG u. § 24 Abs. 1 NStrG) /
Baubeschrankungszone (gem. § 9 Abs. 2 FStrG u. § 24 Abs. 2 NStrG)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A) Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise in allgemeinen Wohngebeiten zulassigen Nutzungen wie z.B.
Tankstellen oder Beherbungsbetriebe werden ausgeschlossen.

§ 2 Anzahl der zuldassigen Wohnungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Einzelhaus sind zwei Wohnungen zulassig. Je Doppelhaushalfte ist eine Wohnung zulassig.

§ 3 Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) darf von den Hauptbaukdrpern nicht Uberschritten werden. Bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl sind die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen, Carports und deren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen. Die zulassige
Grundflachenzahl darf durch die vorgenannten Anlagen nur bis zu 50 % Uberschritten werden.

§ 4 Hohe baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO

Héhenbezugspunkt

a) Der Hoéhenbezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe (Hdhe der fertiger Erdgeschossfulboden) ist der
Schnittpunkt der Mittellinie der erschlieRenden &ffentlichen Verkehrsflache — OK. fertige StraRen-oberflache — mit der
verlangerten, senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des jeweiligen Baugrundstiicks
(Grundstlcksachse).

b) Die Hohe des fertigen Erdgeschossfullbodens ist mindestens 0,10 m Uber fertiger StralRenoberflache anzunehmen
und darf den vorgenannten Hohenbezugspunkt um maximal 0,50 m Uberschreiten. Sofern eine fertige
ErschlieBungsstrale nicht vorhanden sein sollte, ist die Héhe des Erdgeschossfullbodens mindestens 0,25 m Uber
der vorhandenen Baustral’e anzunehmen und darf den vorgenannten Héhen-bezugspunkt um maximal 0,65 m
Uberschreiten.

Gebdudehdhen

c) Es gelten folgende Gebaudehéhen:

WA 1 = maximal zulassige Traufhéhe 4,50m; maximal zulassige Firsthéhe 9,00m.
WA 2 = maximal zulassige Traufhohe 6,00m; maximal zulassige Firsthéhe 10,50m.

§ 5 Garagen, Stellpldtze, Carports und Nebenanlagen gem. § 12 und 14 BauNVO
Die vorgenannten Anlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie in den seitlichen
Abstandsflachen des jeweiligen Grundstiuckes, parallel zur Bautiefe, zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Nebenanlagen bis zu 40 m3.

§ 6 Zu- und Abfahrten von Grundstiicken gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Pro Grundstuck ist nur eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 5 m zulassig. Die Grundstucks-zugange sind
von den Grundstiickszufahrten bzw. Grundstiicksabfahrten ausgehend anzulegen.
Im Bereich von Doppelhausern ist pro Doppelhaushélfte jeweils eine Zu- und Abfahrt in einer Breite von maximal 4 m
zulassig.

§ 7 Eingriinung offentlicher Stellplatzanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
Die im Bebauungsplan gekennzeichneten éffentlichen Stelllplatzanlagen (P) sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB mit
einer mindestens 0,50 m breiten und bis 1,50 m hohen Hecke einzugriinen.

§ 8 Flédche fir die Wasserwirtschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 und 16 BauGB
Auf der festgesetzten Flache fur die Wasserwirtschaft entsteht ein Regenrickhaltebecken. Der gesamte Bereich ist
moglichst naturnah zu gestalten. Es ist eine extensive Pflege mit einer jahrigen Mahd im Herbst durchzufuhren.

§ 9 Ausschluss fossiler Brennstoffe gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB
Fossile Brennstoffe dirfen im Plangebiet fir die Warme- und Warmwasserversorgung nicht verwendet werden. Zu den
fossilen Brennstoffen zahlen u.a. Erdgas- und Erddl, Braun- und Steinkohle sowie Torf. Diese Festsetzung gilt fur die
Errichtung von Neubauten.

§ 10 Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Ausgleichsflache A:
Zur landschaftlichen Einbindung und Abgrenzung des Allgemeinen Wohngebietes gegentber der freien Landschaft
sowie zur Schaffung von Vernetzungs- und Teillebensraumen erfolgt eine durchgangige, ca. 3 - 5 m breite, mindestens
2-reihige Heckenpflanzung aus standortheimischen Strauch- und Baumarten. Die baumartigen Gehdlze haben dabei
einen Anteil von ca. 30 % und sind gleichmaRig als Uberhalter (Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 mit
Ballen) innerhalb der Heckenpflanzung zu setzen.

Gehdlzartenauswahl
Hochstédmme (Hochstamm, St.U. 14-16):
Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Rotbuche (Fagus sylvatica),
Hainbuche (Carpinus betulus),

Stréucher

Hartriegel (Cornus sanguinea),

Hasel (Corylus avellana),

Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus laevigata u. Soften),
Eingriffliger Weilddorn (Crataegus monogyna),
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus),

Faulbaum (Frangula alnus),

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),

Vogelkirsche (Prunus avium),

Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus cartharticus),

Hunds-Rose (Rosa canina),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),

Gewodhnlicher Schneeball (Viburnum opulus u. Sorten)

§ 11 Zuordnungsfestsetzung gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB u. § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 136a bis § 135¢c BauGB
(Kostenerstattungsbeitriage)

Fur geplante 6ffentliche Verkehrsflachen wurde ein Kompensationsdefizit von 3.315 Werteinheiten (WE) ermittelt.
Dieses wird durch die externen Ma3hahmen innerhalb des Kompensationsflachenpools “Hof Lange* MalRnahme Nr.
19 (Teilflache von 2.210 m? des Flurstiicks 8/6, Flur 2 in der Gemarkung Balkum) kompensiert.

a) Fur die im Bebauungsplan vorgesehenen Bauflachen wird laut Bilanzierung im Umweltbericht ein Kompensations-
defizit von 10.224,60 WE ermittelt. Dieses wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 "Im Muhlengrund”
durch die naturnahe Gestaltung und der damit verbundenen Okologischen Aufwertung der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB
festgesetzten Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
in Hohe von 1.837,60 WE (Ausgleichsflache A) teilweise kompensiert. Die restliche Kompensation (8.387 WE) erfolgt
ebenfalls durch die externen Malnahmen innerhalb des Kompensationsflachenpools “Hof Lange“ Malhahme Nr. 19
(Teilflache von 5.592 m? des Flurstucks 8/6, Flur 2 in der Gemarkung Balkum). Die MaRnahmen werden in der vor-
benannten GréRenordnung gem. § 9 Abs. 1a BauGB den Bauflachen zugeordnet.

b) Die AusgleichsmalRnahmen werden im Pflege- und Entwicklungsplan des Flachenpools “Hof Lange* detailliert
beschrieben.

c) Die gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordneten Maflhahmen zum Ausgleich und Ersatz sowie den Erwerb der Entspre-
chenden Werteinheiten fiihrt die Stadt Bramsche gem. § 135a Abs. 2 BauGB anstelle und auf Kosten der Vorhaben-
tréager oder der Eigentimer der Grundstiicke durch. Fir die Durchfiihrung der zugeordneten Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen erhebt die Stadt gem. § 135 a bis ¢ BauGB Kostenerstattungsbetrége nach der gem. § 135 ¢ BauGB
erlassenen Satzung Uber Kostenerstattungsbetrage fir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen.

§ 12 SchallschutzmaBnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz von Verkehrslarm an allen Fassadenseiten — auf3er
ggf. den larmabgewandten Fassaden von Gebauden — die sich aus dem maRgeblichen Auflengerduschpegel
ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz umzusetzen.
Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schalldammmal erf. R'w.res der AuRenbau-teile gemaf
DIN 4109-1:2018-01 wie folgt vorzunehmen.

Larmschutzbereich Il = maRgeblicher Auenlarm 55 — 60 dB(A)
Larmschutzbereich Il = maRgeblicher Aufienlarm 60 — 65 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den larmbelasteten Bereichen tber 45 dB(A) in
der Nacht sind schallgeddmmte Liftungen vorzusehen. Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn
zusatzliche Fenster in den Bereich vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte, gemaR
DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau -, aufweisen.

§ 13 Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB
Die mit Leitungsrechten festgesetzten Flachen sind von jeglicher Bebauung und von tiefwurzelnden Bepflanzung
freizuhalten.

B) Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung
Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 84 Abs. 3 der Niedersachsichen Bauordnung (NBauO)

§ 1 Dachformen, Dachneigungen, Dachaufbauten gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO

a) Dachausbildung

Die Dachausbildung der Hauptbaukdrper muss mit geneigten Dachflachen erfolgen. Zulassige Dachformen sind Sattel-
Walm- und Krippelwalmdacher. Fur die Dacheindeckung sind ausschlieRlich Dachsteine (Tonziegel, Betondachsteine)
zulassig. Glasierte oder sonstige, das Licht refelektierende, Dachziegel sind nicht zuléssig. Fir Photovoltaikanlagen ist
eine abweichende Dachdeckung zulassig.

Begriinte Dachausbildungen im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind sowohl fir die Hauptdacher als auch fir
Nebenanlagen, wie Carports oder Garagen zulassig.

b) Dachneigung
Die Mindestdachneigung der Hauptbaukérper muss mindestens 25 Grad betragen.

c) Dachaufbauten
Dachaufbauten (Dachgauben) sind zulassig. Pro Dachfléache ist die Langenausdehnung von einzelnen Dachaufbauten
in der Summe ihrer Seitenlange auf insgesamt 3/5 der darunterliegenden Traufenlénge zu begrenzen.

§ 2 Gestaltung von Doppelhdusern gem. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO
Die Fassaden und die Dacheindeckungen von Doppelhausern sind hinsichtlich Materialien und Farben einheitlich zu
gestalten.

§ 3 Anlage von Vorgirten gem. 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO

Der nicht Uberbaubare Grundstiicksbereich zwischen erschlieender Verkehrsflache und Gebaudefront, verlangert bis
zu den seitlichen Grundsticksgrenzen, wird als Vorgarten festgesetzt. Vorgarten sind - aufer den notwendigen
Zuwegungen-, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder
Kiesbeeten und/oder Kunststofffolienabdeckungen ist im Vorgartenbereich unzuléassig.

C) Hinweise

1. Landwirtschaftliche Immissionen
Die aus der ordnungsgemafRen Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen resultierenden Staub-,
Larm- und Geruchsemissionen sind als ortstblich hinzunehmen.

2. Versorgungsleitungen

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nahe befinden sich Versorgungsleitungen. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren
Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundséatzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt, tberbaut, tberpflanzt
oder anderweitig gefahrdet werden. Diese Leitungen und Anlagen durfen durch das Vorhaben weder technisch noch
rechtlich beeintrachtigt werden.

Bei evil. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit
Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand
auszufihren. Die bauausfiihrenden Firmen haben rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten aktuelle Planauskiinfte
einzuholen.

3. Bodenfunde

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefallscherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht oder v. Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z.B. Versteinerungen—, die
Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung
der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemall § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und mussen der Denkmalbehérde des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchéologie im
Osnabrucker Land, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabrick, Tel. 0541/323-2277, Mail: archaeologie@osnabrueck.de)
unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig 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. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

4. Kampfmittelbeseitigung

Sollten bei Erd- und Bauarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie
bitte umgehend die zustéandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes
Niedersachsen.

5. Artenschutz

Im Plangebiet ist das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten aus den Artgruppen der Brutvégel und der
Flederméause nachgewiesen. Mit der Umsetzung der Planung gehen nach aktuellem Kenntnisstand keine Brutstandorte
oder essentielle Habitatbestandteile von Brutvogelarten mit besonderer Planungsrelevanz verloren. Fortpflanzungs-/
Ruhestatten (Quartiere) oder essentielle Nahrungshabitate von Fledermausarten sind durch die Planung ebenfalls nicht
betroffen.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen der § 44 des BNatSchG durch die Bauherren zu beachten, diese gelten
unmittelbar und unabhéngig vom Satzungsbeschluss im Sinne der Bauleitplanung auch fur alle nachgeschalteten
Genehmigungsebenen (also auch fur Bauherren bei Bauantrag).

Hinsichtlich des Artenschutzes ist festzuhalten, dass unter Berucksichtigung aller vorhandenen Daten nach aktueller
Einschatzung und unter Beachtung der folgenden Mafinahmen die Erfullung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
nach § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG nicht zu erwarten sind und somit kein Ausnahmeverfahren erforderlich wird.

» Baufeldraumung (Brutvégel): Diejenigen Bau- und ErschlieungsmaRnahmen (Entfernung von Gehdlzen, Beseitigung
von Vegetationsstrukturen), die zu einer Entfernung aller Brutméglichkeiten und damit zur Erfullung méglicher
artenschutzrechtlicher Tatbestande fur die Artgruppe der Brutvégel fuhren kénnen, missen nach Abschluss der Brutsaison
und vor Beginn der neuen Brutsaison der Végel zwischen dem 01. Oktober und dem 01. Méarz stattfinden. Sollte die
Entfernung von Gehélzen/ Baumfallarbeiten oder die Beseitigung von Vegetationsstrukturen auRerhalb 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 Bau-
zeitenbeschrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberprifung der fachkundigen Person festgestellt wird,
dass keine Beeintrachtigungen européischer Vogelarten durch die Baufeldraumung zu befirchten sind. Beim Feststellen
von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen
abzustimmen.

» Baumfallung (optional, nur bei entgegen der Festsetzungen dennoch erforderlich werdenden Baumféllungen der
markanten Stieleiche sudwestlich der StraRe ,Im Muhlengrund“ im nérdlichen Plangebiet): Die alte markante Stiel-Eiche
ist durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert und wird daher nicht in Anspruch genommen. Sollte entgegen der
Festsetzung dieser Baum irgendwann doch entfernt werden mussen, sollte die Fallung dieses Baumes nur in einem
Bauzeitenfenster auf3erhalb der Sommermonate, also zwischen Mitte November und Mitte Marz stattfinden. In jedem Fall
ist der Baum vor einer Fallung durch einen fachkundigen Fledermauskundler auf Quartierpotenzial und das mdogliche
Vorkommen von Fledermé&usen hin zu Gberprufen. Beim Feststellen von Quartieren oder Fledermausbesatz ist die Untere
Naturschutzbehorde zu benachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen. In Abhangigkeit vom Befund sind in dem
Fall dann gegebenenfalls weitere artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen (Bau-/Zeitmanagement) und/oder
vorgezogene Ausgleichsmafnahmen festzulegen (s. folgender Spiegelstrich).

» Vorgezogene AusgleichsmafRnahme; Anbringen von Fledermauskasten in der nahen Umgebung (optional, nur bei
Nachweis von Fledermausindividuen/ -quartieren im Zuge der vorgezogenen Kontrollen vor einer Baumfallung): Sollte im
Zuge von Baumfallungen bzw. der vorgeschalteten Kontrollen Quartierstrukturen gefunden werden, die auf ehemals
besetzte Wochenstuben schlieen lassen (Kotnachweise) oder besetzte Quartiere nachgewiesen werden, wird die Anlage
von Ersatzquartieren in Form der Anbringung von Fledermauskasten in der nahen Umgebung notwendig (CEF-
MaRnahmen). Art und Umfang richten sich in diesem Fall dabei nach der Auspragung des vorgefundenen Quartieres sowie
der betroffenen Art und sind erst nach der Begutachtung des Quartieres im Detail festzulegen. Die konkrete Festlegung
von Standorten zur Umsetzung der MaBnahme wird dann in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde und einer
vom behoérdlichen Naturschutz autorisierten Fachperson (Biologe oder vergleichbare Qualifikation, ggf.
Umweltbaubegleitung (UBB)) getroffen.
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