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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20 ,westlich der Langen StraRe“ tre-
ten die diesem Plan entgegenstehenden Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes
Nr. 20 ,westlich der Langen Stral3e” flr den Bereich der tUberlagerten Flachen aul3er Kraft.

TEIL A: Planungsrechtliche Festsetzungen:
1.  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete (8§ 1i. V. m. 4 BauNVO)
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete sind die gemal 8§ 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulés-
sigen Nutzungen zul&ssig:

o Wohngebaude
o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA | sind darliber hinaus ausnahmsweise zulassig:

o die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sto-
rende Handwerksbetriebe

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

o Anlagen fur Verwaltungen

Die gemaf 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemaf3
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch

¢ die Grundflachenzahl (GRZ)
e die Geschossflachenzahl (GFz)
¢ die Zahl der Vollgeschosse

festgesetzt. Das Mal3 ergibt sich aus der Nutzungsschablone.

a) Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl ergibt sich aus der Nutzungsschablone. Eine Uberschreitung der in der
Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundfla-
chen

e von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

e von Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sowie

¢ von baulichen Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
unterbaut wird,

ist bis zu 50 von Hundert zuldssig.

b) Geschossflachenzahl (8 16 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. § 20 BauNVO)

Die Geschossflachenzahl ergibt sich aus der Nutzungsschablone. Die Flachen von Aufent-
haltsraumen in anderen Geschossen (Nicht—Vollgeschossen) einschliel3lich der zu ihnen

P:\212 Hilter aTW\063 SP BP20-1A westl Lange Str\04 6ffentl Ausleg\03 Texte\04-BP20 I-TF-a.docx



Gemeinde Hilter a.T.W.
Bebauungsplan Nr. 20 ,westlich der Langen StraRe“ 1. Anderung

gehorenden Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswénde sind auf die max. zu-
lassige GFZ anzurechnen.
c) Zahl der Vollgeschosse (8 16 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. 20 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse ergibt sich aus der Nutzungsschablone.
3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 11 sind pro Gebaude maximal 2 Wohnungen zu-
lassig.

4.  Uberbaubare Grundstuicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind entsprechend der Planzeichnung durch Baugrenzen festge-
setzt. Die rickwartige, vom offentlichen StralRenraum abgewandte Baugrenze darf durch Ter-
rassen um bis zu 3,00 m Uberschritten werden, sofern ihre Breite maximal 5,00 m betragt.

5. Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten gilt die offene Bauweise. Im WA | sind Einzel- und Doppel-
hauser, im WA 1l nur Einzelhduser zulassig.

6. Flachen fur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4)

Stellplatze und Garageni. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind
nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Ausnahmen sind zulassig fur

e Zufahrten und Zuwegungen

e bis zu drei Stellplatzen je Grundstiick

¢ Nebenanlagen, die aul3erhalb der Vorgéarten liegen und eine Grundflache von 10,0 mz2
nicht Uberschreiten

o Tiefgaragen, sofern diese tiber mind. 40 cm Substrataufbau verfiigen und begrint wer-
den.

7. Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfalle sind umgehend in
der nachstmoglichen Pflanzperiode zu ersetzen.

a) Grundsticksbegriinung

Je angefangene 450 m2 Grundstiicksflache erfolgt die Pflanzung von mindestens einem stand-
ortgerechten hochstammigen Laubbaum 2. oder 3. Ordnung oder eines Kleinbaumes oder die
Pflanzung eines hochstammigen Obstbaums (Stammhdhe bei Pflanzung mindestens 180 cm).

Die im Anderungsbereich vorhandenen Obstbaume kénnen angerechnet werden.

b) Dachbegriinung

Die Dachflachen von Carports, Garagen sowie Nebenanlagen > 10 m2 sind flachendeckend
mindestens extensiv zu begrinen. Die Dachbegriinung ist mit einem Aufbau von mindestens
10 cm durchwurzelbarer Substratstarke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter hei-
mischer Graser und Wildkrauter (Flachenanteil mindestens 80 %) anzulegen. Die Dachbegri-
nung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
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TEIL B: Ortliche Bauvorschriften

gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 NBauO

1.

Dachausbildung/ -gestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

a) Dachform

Es sind nur Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdacher mit einer Dachneigung zwischen 35° und
45° zulassig.

Untergeordnete Gebaudeteile, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anla-
gen gemal § 23 Abs. 5 S. 2 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellpléatze sind von die-
ser Regelung ausgenommen.

b) Bedachung

Fur geneigte Dacher sind als Dacheindeckungen nur Ziegel bzw. Betondachsteine in roten bis
rotbraunen Farbtonen sowie bauwerksintegrierte und -applizierte PV- und Solarthermieanlagen
zulassig. Glasierte oder glanzende Ziegel bzw. Betondachsteine sowie Dacheindeckungen aus
Blech, Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zulassig.

2. Fassadengestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Als Fassadenmaterialien sind nur Putz, Klinker und Holz zul&ssig.

3. Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)
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Einfriedungen gegenuber offentlichen StraRenverkehrsflache sind bis zu einer maximalen
Hohe von 0,8 m zulassig. Sie sind als Mauern in Material und Farbe des Hauptgebaudes, Na-
tursteinmauern, Holzlattenzaune oder durchsehbaren Metallzdunen und in Form von lebenden
Hecken aus heimischen Gehdlzen (geschnitten oder freiwachsend) zulassig.

Gegeniiber Nachbargrundstiicken sind Einfriedungen ausschliefZlich in Form von Hecken aus
heimischen standortgerechten Gehdlzen (beispielhafte Pflanzenauswabhl: Pflanzliste A (siehe
Begriindung/Hinweise) zulassig. Andere Einfriedungen sind zuléssig, sofern sie grundstiicks-
seitig innenliegend oder innerhalb der lebenden Hecken angeordnet sind.



Gemeinde Hilter a.T.W.
Bebauungsplan Nr. 20 ,westlich der Langen StraRe“ 1. Anderung

HINWEISE/EMPFEHLUNGEN

1.

Es qilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Vor-
schriften und VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde Hilter
a.T.W., Fachdienst Planen und Bauen, Osnabrticker StraRe 1, 49176 Hilter a.T.W. eingesehen
werden.

Bestandsgebaude

Die rechtmafig im Plangebiet errichtete Bebauung, bzw. die rechtmaRig ausgelbte Nutzung
besitzt Bestandschutz und ist hinsichtlich der bisherigen Funktion, Nutzung und baulichen Be-
schaffenheit geschutzt. Hiervon erfasst sind auch Mal3nahmen zur Sicherung und Erhaltung
des Eigentums im Rahmen des vorhandenen Bestandes (z. B. Modernisierung) sowie kleinere
Erweiterungen, sofern sie der funktionsgerechten Nutzung dienen.

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Versteinerun-
gen —, die Aufschluss tber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in vergangenen
Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind diese gemali § 14
Abs. 1 des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
dem Landkreis Osnabriick als Untere Denkmalbehérde und der Stadt- und Kreisarchaologie
(Lotter StralRe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433) unverziglich angezeigt
werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittel

Eine Luftbildauswertung und Kampfmitteluntersuchung hat nicht stattgefunden. Es wird emp-
fohlen, im Rahmen der nachgelagerten Planung eine Luftbildauswertung und ggf. Kampfmit-
teluntersuchung durchzuftihren.

Weist bei Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen
hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der KampfmittelrAumdienst durch die Ordnungsbehérde der Polizei zu verstandigen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die im Plangebiet sowie dessen Umgebung vorhandenen Leitungen und Anlagen sind in ihrem
Bestand grds. zu erhalten und durfen weder beschadigt, iberbaut, Uberpflanzt und anderweitig
gefahrdet werden. Sollten die Notwendigkeit einer Anpassung bestehen, wie z.B. Anderung,
Beseitigung Neuherstellung, sind die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der
Technik zu beachten. Hinsichtlich der weiteren Planung und Ausfihrung ist eine friihzeitige
Beteiligung und Abstimmung mit den Ver- und Entsorgungstréagern erforderlich. Darliber hinaus
ist es erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Baubeginn der Arbeiten Uber die Lage
der Bestandsleitungen bei den Versorgungstragern informieren.

Artenschutzrechtliche Belange
Im Falle erforderlicher Gehdlzbeseitigungen wird auf die artenschutzrechtlichen Vorgaben des
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verwiesen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch nachfolgende Mal3nahmen
zu vermeiden:
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10.

11.

Sollte es zu einer Fallung von im Gebiet vorhandenen Baumen kommen, wird zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Versttf3e empfohlen, den Fallzeitpunkt in den Zeitraum von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar zu legen.

Grundsatzlich ist im Sinne des besonderen Artenschutzes gemal’ § 44 BNatSchG ist vor Fall-
oder Schnittmaflinahmen sicherzustellen, dass das Geholz nicht als Brut- oder Lebensstétte fur
Vogel oder Fledermause dient.

Gebaudeabriss: Es wird darauf hingewiesen, dass im Zuge geplanter Abriss- oder Sanierungs-
arbeiten die artenschutzrechtlichen Belange zu beachten sind. Im Vorfeld der Mal3nahmen ist
durch einen Fachgutachter sicherzustellen, dass keine geschiitzten Tierarten wie gebaudebe-
wohnende Vogel- und Fledermausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezogen wer-
den. Im Falle einer Besiedlung oder eines Auffindens von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde erforderliche MaRnahmen wie z.B.
Festlegung von Abbruchzeiten, Umsiedlung, Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

Gestaltung von Freiflachen

Gem. 8§ 9 Abs. 2 Niedersachsische Bauordnung sind die nicht mit Gebauden oder vergleichba-
ren baulichen Anlagen lberbauten Flachen als Grinflachen anzulegen. Es wird empfohlen, die
Freiflachen der Wohngrundstiicke (Vorgarten, Hausgarten, Hofbereiche) in mdglichst naturna-
her Weise und unter Verwendung heimischer Bluhpflanzen, Stauden und Gehdlze anzulegen,
um so die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die 6kologischen Funktionen im Stadtge-
biet zu fordern. Auf die grof3flachige Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen etc. und
Folienabdeckung sollte verzichtet werden.

Umgang mit Niederschlagswasser

Bzgl. des Umgangs mit Niederschlagswasser gelten die Grundsatze des § 55 Wasserhaus-
haltsgesetz, wonach Niederschlagswasser nach Mdglichkeit vor Ort versickert, verrieselt oder
ortsnah in ein Gewasser eingeleitet werden soll. Im Rahmen der nachgelagerten Planebenen
ist die Versickerungseignung anhand eines Bodengutachtens zu untersuchen und auf dessen
Ergebnis der Umgang mit Niederschlagswasser festzulegen. Sollte eine Versickerung nicht
maglich sein, so wird eine Vorhaltung und Verwendung des unbelasteten Niederschlagswas-
sers zur Bewasserung der Vegetationsflachen und/oder Brauchwasserzwecken empfohlen.

Zudem ist zu beachten, dass Stellplatze, deren Zu- und Abfahrten und Fahrgassen sowie die
Zu- und Abfahrten von Garagen entsprechend § 9 Abs. 4 NBauO nur eine Befestigung haben
darfen, durch die das Niederschlagswasser mindestens zum Uberwiegenden Teil versickern
kann, wenn die Versickerung des Niederschlagswassers nicht auf andere Weise ermdglicht
wird.

Die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers ist im Rahmen der Genehmigung nach-
zuweisen.

Pflanzliste A - Heckenpflanzen

Deutscher Name Botanischer Name

Hainbuche Carpinus betulus

Rotbuche Fagus sylvatica

Weilddorn Crataegus monogyna

Feldahorn Acer campestre
Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen des ortlich anstehenden Bodens im
Zuge der Bauarbeiten ist auf einen sachgerechten Umgang mit dem Boden nach den aner-
kannten Regeln der Technik zu achten (siehe auch Begrindung Kapitel 9.3 ).
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