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Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Strale / Am Pagenkamp* 1

l. Begriindung

1. Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 66 ,,Frankfurter Strale / Am
Pagenkamp*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

¢) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz — NKomVG

f) Niedersachsische Bauordnung — NBauO

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat in seiner Sitzung am 14.02.2019 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralle / Am Pagenkamp*
beschlossen.

1.3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Bad Rothenfelde, westlich der Frank-
furter StraRe und noérdlich der Stralle Am Pagenkamp. Er umfasst dort die Flur-
stlicke 45/2, 45/3, 48/4, 48/6, 48/8 und 52/4 sowie in Teilbereichen das Flurstiick
43/15 und 50/4 der Flur Nr. 5, Gemarkung Bad Rothenfelde.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stra-
Re / Am Pagenkamp® ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich
hat eine GroRRe von ca. 1,58 ha.

Dem Plangebiet lag bisher kein Bebauungsplan zugrunde. Nérdlich grenzt der
Bebauungsplan Nr. 10 a ,Spielplatz an der Grundschule® an, westlich der Bebau-
ungsplan Nr. 17a samt 1. Anderung ,Ostlich der Eschstrale® und siidlich der Be-
bauungsplan Nr. 27 ,Am Pagenkamp®.

1.4 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Rothenfelde weist fir ndrdlichen
Teilbereich eine Flache fir den Gemeinbedarf gemal § 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB
aus. Fur den sudlichen Teil des Geltungsbereiches ist im Bereich zur Frankfurter
StralRe eine gemischte Bauflache (M) gemall § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darge-
stellt. Fur den rickwartigen Teilbereich ist eine Wohnbauflache (W) gemal § 1
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Im Bebauungsplan wird nérdlich eine Flache fur
den Gemeinbedarf gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB sowie im sudlichen Bereich
ein Mischgebiet geman § 6 BauNVO festgesetzt.

Somit sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralle /
Am Pagenkamp® nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Rothenfelde wird im Wege der Berichti-
gung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.
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1.5 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemafl § 13a BauGB auf-
gestellt. Die Prifung des Geltungsbereiches hat ergeben, dass eine Grundflache
von 20.000 m? nicht Uberschritten wird. Bei dem Vorhaben handelt es sich um ei-
ne MalRnahme der Nachverdichtung. Somit kann der Bebauungsplan als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB aufgestellt werden.

Trotz des beschleunigten Verfahrens sollen auf eine umfassende Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nicht
verzichtet werden. Daher wird vor der 6ffentlichen Auslegung eine frihzeitige Be-
teiligung gem. § 4 Abs. 1 und § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt.

2. Planungsanlass, -ziele

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter StralRe / Am Pa-
genkamp® umfasst einen der letzten unbeplanten Bereiche des Ortszentrums der
Gemeinde Bad Rothenfelde (sog. § 34er-Bereich nach BauGB). Demnach sind in
diesem Gebiet bisher Bauvorhaben zuldssig, die sich nach Art und Mal} in die
vorhandene Umgebung einfigen. Im stadtebaulichen Rahmenplan aus dem
Jahr 2001 wurde eine attraktive Gestaltung der Ortseingangssituation an der siid-
lichen Frankfurter StraBe angeregt. In den letzten Jahren wurden einige Mal3-
nahmen entlang des sudlichen Abschnittes bereits durchgefuhrt.

In der Immobilie Frankfurter Stral3e 52 haben sich nach Aufgabe des Lebensmit-
telmarktes neue Nutzungen etabliert, u. a. ein Mode-Outlet und ein Sportstudio.
Durch das Fehlen eines Bebauungsplanes in diesem signifikanten Bereich der
Gemeinde fehlt zurzeit noch die Steuerungsmdglichkeit, ggf. nicht erwiinschte
(Folge-)Nutzungen auszuschlief3en. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
soll ein sog. Trading-Down-Effekt verhindert werden. In diesem Zusammenhang
sollen Gebiet stérende Nutzungen ausgeschlossen und angemessene Nut-
zungsmalde festgesetzt werden. Durch ortliche Bauvorschriften sollen eine um-
gebungs- und ortsbildvertragliche Gestaltung der Gebaude und evtl. Werbeanla-
gen gesichert werden.

Berlcksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB:
Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kom-
munen gehalten, eine stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRhahmen
der Innenentwicklung zu betreiben (§ 1 Abs. 5 BauGB). Demnach erfordert es ei-
ne gesonderte Begriindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch Malnahmen der
Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Flachen, die land- oder
fortwirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden muissen. Da
die Ressource ,Boden’ begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereits voll-
standig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stadtebauliches Ziel der
Gemeinde Bad Rothenfelde. Durch die bauplanungsrechtliche Ordnung und
Strukturierung der Flache erfillt die Gemeinde das Gebot der Innenentwicklung.
Nach Aufgabe eines Einzelhandelsbetriebes wird die Immobilie derzeitig von ei-
nem Mode-Outlet genutzt. Um ggf. Folgenutzungen im Sinne der Gemeinde bes-
ser steuern und stadtebaulich schadliche Nutzungen ausschlieen zu kdnnen, ist
die Aufstellung einen Bebauungsplanes der Innenentwicklung erforderlich.

Fir einen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 66 soll
eine Gemeinbedarfsflache festgesetzt werden, um die vorhandene Grundschule
samt Mensa bauplanungsrechtlich abzusichern.

Es handelt sich bei der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB nicht um eine Nutzungsart gemall BauNVO. Damit entfallen die
zwingenden Anspriiche fir Festsetzungen gemaly § 16 BauNVO. D. h., dass auf
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die Festsetzung von Uberbaubaren Bereichen, Geschossigkeit oder Grundfla-
chenzahl verzichtet werden darf. Darlber hinaus greifen die gesetzlichen Rege-
lungen der Niedersachsischen Bauordnung.

Sowohl die Kommentierung und als auch die Rechtsprechung fordern jedoch
zwingend, dass eine eindeutige Bezeichnung eines konkreten, seiner Art nach
festgelegtem Vorhaben festgesetzt werden muss. Daher wird die Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird in drei Teilbereiche differenziert:
- Flache fir den Gemeinbedarf (siehe 3.1)

- Mischgebiet MI 1 (siehe 3.2)

- Mischgebiet MI 2 (siehe 3.3)

3.1 Flache fir den Gemeinbedarf

3.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches wird als Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Schule gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt.
Zulassig sind folgende Nutzungen:

- Schulen,
- Schulerganzende Einrichtungen, z. B. Sporthalle, Mensa etc.

Bei der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
handelt es sich nicht um eine Nutzungsart gemal Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Damit entfallen die zwingenden Anspriche fur Festsetzungen gemaf
§ 16 BauNVO.

Die allgemeine Rechtsprechung fordert, dass eine eindeutige Bezeichnung eines
konkreten, seiner Art nach eindeutig festgelegtem Vorhaben (Zweckbestimmung)
festgesetzt werden muss.

In diesem Falle wird die Flache des Schulgelandes als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Diese Festsetzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 5 BauGB genlgt den Mindestanforderungen eines qualifizierten Bebauungs-
plans fur die Art der baulichen Nutzung.

Weitere Festsetzungen werden fiir die Gemeinbedarfsflache nicht getroffen. Das
Maf der baulichen Nutzung und Baugrenzen miuissen nicht notwendigerweise
festgesetzt werden und kénnen in diesem Falle ausbleiben.

Ungeachtet dessen gelten die Regeln der Niedersachsischen Bauordnung un-
eingeschrankt.

3.2 Mischgebiet Ml 1

3.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im mittleren Teilbereich wird das Mischgebiet Ml 1 gemal § 6 BauNVO festge-
setzt. Folgende Nutzungen sind gemal § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
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- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

GemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind die Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6
(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2) sowie samtliche ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemall § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. Die ausgeschlossenen Nutzungen
wirden in dem stadtebaulich sensiblen Bereich des Ortskernes zu erheblichen
Stérungen im Ortsgefiige fihren und werden somit flir unzulassig erklart.

Far das MI 1 gilt die Einschrankung, dass im Erdgeschoss lediglich die allgemein
zulassigen Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 2 bis 5 (Geschéfts- und Blirogebau-
de, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltun-
gen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke) zulassig sind. Im Obergeschoss hingegen ist lediglich die allgemein zulassi-
ge Nutzung gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 (Wohnungen) zulassig.

Durch die horizontale Gliederung der zuldssigen Nutzungen soll sichergestellt
werden, dass sich das Mischgebiet nicht zu einem monofunktionalen Wohn- oder
Gewerbegebiet entwickelt. Somit bleibt der Mischgebietscharakter der Frankfur-
ter Stral3e im direkten Ortszentrum der Gemeinde Bad Rothenfelde erhalten.

3.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten MI 1 mit der Zahl der
Vollgeschosse Z = Il, einer Grundflachenzahl GRZ = 0,8 sowie einer Geschoss-
flachenzahl GFZ = 1,2 festgesetzt.

3.2.3 Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Sockelhdhe ist die Fahrbahnoberkan-
te (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der
geplanten, strallenseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Die jeweiligen Bezugs-
héhen der Verkehrsflache sind in der Planzeichnung mit NHN-H&hen festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante des fertigen Erdgeschossfuflbodens.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der
Dachfirst. Als First bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines
Gebaudes, an dem die geneigten Dachflachen zusammentreffen.

b) Sockelhéhe

Die Héhe des fertigen Erdgeschossfullbodens wird gemessen vom unteren Be-
zugspunkt fir die Ermittlung der Sockelhdhe bis zur Oberkante des fertigen Erd-
geschossfulbodens in der Mitte des Gebaudes an der Strallenseite. Die Sockel-
hohe darf 0,5 m nicht tGberschreiten.

c) Firsthohe

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Firsthéhe (FH). Bei Gebauden mit Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt die H6-
he der Attika. Wird keine Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die Oberkante
des Flachdaches an der Schnittstelle der Auflenwand mit der Dachhaut.
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Die Firsthohe (FH) der Gebdude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis
zum oberen Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen. Die
Firsthohe darf 9,5 m nicht Gberschreiten.

d) Traufhéhe

Die Traufhdhe der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur
Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwi-
schen der senkrechten AulRenflache (Oberflache der AuRenwand) und der Unter-
kante der Dachhaut bezeichnet. Die Traufhohe darf 5,0 m nicht Uberschreiten.
Die Festsetzungen zur Traufhdhe gelten nicht fir Dachaufbauten, Zwerchhauser
sowie Nebenanlagen.

3.3 Mischgebiet Ml 2

3.3.1 Art der baulichen Nutzung

Im sidlichen Teilbereich wird das Mischgebiet Ml 2 gemall § 6 BauNVO festge-
setzt. Folgende Nutzungen sind gemaf § 6 Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Blirogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

GemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind die Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6
(Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnigungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2) sowie samtliche ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemall § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig. Die ausgeschlossenen Nutzungen
wirden in dem stadtebaulich sensiblen Bereich der Ortsmitte zu erheblichen St6-
rungen im Dorfgeflige fihren und werden somit fir unzulassig erklart.

3.3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten MI 2 mit der Zahl der
Vollgeschosse Z = Il, einer Grundflachenzahl GRZ = 0,8 sowie einer Geschoss-
flachenzahl GFZ = 1,2 festgesetzt.

3.3.3 Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Sockelhdhe ist die Fahrbahnoberkan-
te (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der
geplanten, strallenseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Die jeweiligen Bezugs-
héhen der Verkehrsflache sind in der Planzeichnung mit NHN-H6hen festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante des fertigen Erdgeschossfuflbodens.

Oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der
Dachfirst. Als First bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines
Gebaudes, an dem die geneigten Dachflachen zusammentreffen.
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b) Sockelhéhe

Die Héhe des fertigen Erdgeschossfullbodens wird gemessen vom unteren Be-
zugspunkt flir die Ermittlung der Sockelhdhe bis zur Oberkante des fertigen Erd-
geschossfulibodens in der Mitte des Gebaudes an der Strallenseite. Die Sockel-
hohe darf 0,5 m nicht tberschreiten.

c) Firsthohe

Die Firsthéhe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis
zum oberen Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen. Die
Firsthohe darf 12,50 m nicht Gberschreiten.

d) Traufhéhe

Die Traufhdhe der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur
Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwi-
schen der senkrechten AulRenflache (Oberflache der AuRenwand) und der Unter-
kante der Dachhaut bezeichnet. Die Traufhohe darf 5,5 m nicht Uberschreiten.
Die Festsetzungen zur Traufhdhe gelten nicht fir Dachaufbauten, Zwerchhauser
sowie Nebenanlagen.

3.4 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird in den Mischgebieten MI 1 und MI 2 als offene Bauweise ge-
maf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Der Uberbaubare Bereich orientiert sich
entlang der Bestandsgebaude.

3.5 Verkehrsflachen, ErschlieRung

Der Anderungsbereich ist bereits tiber die Frankfurter StraRe und die StraRe Am
Pagenkamp an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Da es sich um eine Pla-
nung in einem bereits bebauten Gebiet handelt, ergeben sich keine Anderungen
bezuglich der Verkehrs- und ErschlieRungssituation.

3.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der
§§ 12 und 14 werden im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen
(der Bereich zwischen der Stralienbegrenzungslinie der erschliefienden 6ffentli-
chen Verkehrsflache bis zur Baugrenze) unzulassig sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre
Griingestaltung malfgeblich den Stralenraum mit pragen. Einbauten in Form von
Garagen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenste-
hen. Da die Einschrankung fur die Zulassigkeit dieser Anlagen sich auf einen re-
lativ schmalen Streifen beschrankt, sind keine erheblichen Einschrankungen der
Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu erwarten.

Stellplatze hingegen werden auf allen Grundstucksteilen zugelassen. Hintergrund
ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen nicht die massive Wirkung haben,
wie zum Beispiel Garagen oder Carports.

Im rickwartigen Teilbereich des MI 1 wird eine Stellplatzflache St zur Anlage ei-
ner Stellplatzanlage festgesetzt. Hier sind keine weiteren baulichen Anlagen zu-
lassig.
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4, Immissionsschutz

Im rickwartigen Bereich des MI 1 wird eine Stellplatzanlage festgesetzt. Diese
Stellplatze wurden bereits 1989 im Rahmen einer Baugenehmigung flr ein
Wohn- und Geschéaftshaus inkl. Erstellung von 44 PKW-Einstellplatzen durch den
Landkreis Osnabruck genehmigt. Die westlich angrenzende Wohnnutzung wurde
im Jahre 2003 — also 14 Jahre nach Erteilung der Baugenehmigung — im Rah-
men der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 17 A ,Ostlich der Eschstrafe*
realisiert.

Da sich mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 66 keine Anderungen
an der Ist-Situation ergeben, wird davon ausgegangen, dass das Themenfeld
,Larmschutz“ als abgearbeitet angesehen werden kann.

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

Die Ortlichen Bauvorschriften (iber die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 84 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn
dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestal-
tungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das
Erscheinungsbild des Baugebietes insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzun-
gen sollen den Rahmen flr eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche
Gestaltung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei
der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen ist vor allem deshalb erfor-
derlich, da es sich bei dem Plangebiet um eine stadtebaulich pragnante Lage am
Ortseingang der Gemeinde Bad Rothenfelde handelt.

5.1 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlief3lich nur an der Statte der Leistung und nur inner-
halb der Uberbaubaren Flachen der Mischgebiete MI 1 und MI 2 zulassig.

Werbeanlagen sind an Einfriedungen sowie auf Dachflachen und Schornsteinen
unzulassig. Sie durfen an Gebduden nur unterhalb der gebauten Traufhdhe an-
gebracht werden.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sind unzulassig.

Die Grole der Anlage darf héchstens 25 % der zugehdrigen Fassade einneh-
men.

Begrindung:

Werbeanlagen sind in der Regel ein wichtiges Element, um auf eine betriebliche
Aktivitat aufmerksam zu machen und ggf. Kundenverkehr anzulocken. Sie sollen
zur Belebung des wirtschaftlichen Geschehens beitragen. Problematisch sind je-
doch Tendenzen, die zu immer gréReren Anlagen flihren. Durch die entspre-
chenden Vorschriften kédnnen zu grofRe, optisch das Ortsbild stérende und de-
platzierte Werbeanlagen vermieden werden.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Da es sich um ein bereits vollstandig bebautes Gebiet handelt, ergeben sich kei-
ne Anderungen beziglich der Ver- und Entsorgung.
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6.2 Soziale MalRnahmen

Soziale MaRnahmen werden bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

6.3 Bodenfunde/Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde gemacht werden, sind diese zu melden (Niedersachsisches Denkmal-
schutzgesetz vom 30.05.1978).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeitig keine Baudenkmaler im
Sinne des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Blickbeziehungen
und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden durch die Planung nicht
berlhrt.

6.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahrenverdacht kann
daher vorbehaltlich der ordnungsbehérdlichen Einschatzung als ausgeraumt gel-
ten.

7. Berucksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter vorliegen und keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB aufgestellt und gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchfiihrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung und
Durchfuhrung von KompensationsmalRnahmen wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig gelten.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschlielllich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu bertck-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild gemal § 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beach-
ten.

Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes
gemal §§ 44 ff BNatSchG.

7.1 Schutzgebiete/-festsetzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie auch fiir angrenzende Fla-
chen liegen keine naturschutzrechtlichen Schutzgebiete oder -objekte vor. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Heilquellenschutzgebietes Bad Rothenfelde. Das
nachstgelegene Schutzgebiet des Natura 2000-Netzes erstreckt sich zwischen
den Ortslagen von Bad Laer und Bad Rothenfelde und liegt in einer Entfernung
von 2 1 km nordwestlich des Bebauungsplangebietes. Es handelt sich hierbei um
das FFH-Gebiet 3813-331 Teutoburger Wald, Kleiner Berg, dem gréf3ten Bu-
chenwaldgebiet im westlichen Niedersachsen. Aufgrund der rdumlichen Distanz
gehen keine Beeintrachtigungen vom Plangebiet auf das FFH-Gebiet aus.
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7.2 Bestehende Verhéltnisse

Abb.: Realnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 66

Realnutzung: Der Geltungsbereich wird bereits entsprechend der Festsetzungen
des Bebauungsplanes genutzt. Der nordliche Teilbereich (Gemeinbedarfsflache)
ist durch einen Grundschulkomplex bestanden, der sidliche Teilbereich wird
durch Mehrfamilienhduser und einen Einzelhandelsbetrieb samt Sportstatte ge-
pragt. Das Plangebiet ist zu groRen Flachenanteilen versiegelt. Die festgesetzte
StraBenverkehrsflache umfasst die vorhandene Stralenflihrungen der Frankfur-
ter StraBe im Osten. Im Eingangsbereich der Grundschule steht eine Gruppe
markanter Stadtbdume mit ortsbildpragendem Charakter.

Bedeutung des Plangebietes fiir die Schutzguter gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
Als bebauter und zu groRen Teilen bereits versiegelter Ausschnitt des innerértli-
chen Siedlungsbereiches von Bad Rothenfelde weist der Geltungsbereich eine
eher geringe Bedeutung auf.

7.3 Berucksichtigung der Grundséatze zur nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung

Bodenschutz gem. § 1a Abs. 2 BauGB:

Die Grundsatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB,
fordern einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein.
Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kom-
munen zudem gehalten, gemaR § 1 Abs. 5 BauGB eine stadtebauliche Entwick-
lung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Mit der
vorliegenden Planung werden keine unbebauten Flachen in Anspruch genom-
men.

Belange des Klimaschutzes gem. § 1 Abs. 5 BauGB/§ 1a Abs. 5 BauGB

Zur nachhaltigen Stadtentwicklung zahlt entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB auch
die Foérderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung. GemaR § 1a
Abs. 5 BauGB soll den abwagungsrelevanten Erfordernissen des Klimaschutzes
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sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getra-
gen werden (sogenannte Klimaschutzklausel). Die fortbestehende Nutzung einer
zentral im Ortskern gelegenen, bereits als Schul- und Einzelhandelsstandort ge-
nutzten Flache fuhrt zu keiner zusatzlichen Uberbauung siedlungsklimatisch
wirksamer Flachen. Die verschattungsbedingt kiihlende Wirkung des Baumbe-
standes auf dem Schulgeléande wird durch eine Erhaltungsfestsetzung gefestigt.

7.4 Auswirkungen durch Umsetzung der Planung

Durch die Planung werden keine flr den Naturraum wertvollen Bereiche in An-
spruch genommen. Demnach sind keine erheblichen Eingriffe in Naturhaushalt
und Landschaftsbild zu erwarten. Davon unberihrt sind jedoch artenschutzrecht-
liche Belange gemal §§ 44 ff BNatSchG (s. u.) zu beachten.

7.5 Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz geman
§§ 44 ff BNatSchG gelten auch fir bauleitplanerisch zulassige Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Hierzu zahlen das Toétungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG, das Stérungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr.2 BNatSchG und das
Schadigungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Somit ist auch in
Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschiitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prifen.

Von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum fir geschitzte Tierarten ent-
sprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstorung relevanter Tierlebens-
raume und einem Verstol3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ist
nicht auszugehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle notwendiger Baumfallungen oder Ge-
baudeabrisse die artenschutzrechtlichen Belange zu berlcksichtigen sind. Die
Beseitigung von Baumen auflerhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen o-
der gartnerisch genutzten Grundflachen, Hecken, lebenden Zaunen, Geblschen
und anderen Gehdlzen ist aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes gemaf
§ 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September
nicht zulassig. Im Sinne des besonderen Artenschutzes gemaR § 44 BNatSchG
ist vor Fall- oder Schnittmallnahmen sicherzustellen, dass das Gehdlz nicht als
Brut- oder Lebensstatte fur Vogel oder Fledermause dient. Sollte eine entspre-
chende Funktion gegeben sein, ist umgehend ein Benehmen mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde herzustellen. Im Vorfeld geplanter Gebaudeabrisse oder Sanie-
rungen ist durch einen Fachgutachter sicherzustellen, dass keine geschitzten
Tierarten wie gebaudebewohnende Vogel- und Fledermausarten durch das Vor-
haben in Mitleidenschaft gezogen werden. Im Falle einer Besiedlung oder eines
Auffindens von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten sind in Abstimmung mit der Un-
teren Naturschutzbehérde erforderliche MalRnahmen wie z. B. Festlegung von
Abbruchzeiten, Umsiedlung, Schaffung von Ersatzquartieren festzulegen.

8. Flachenbilanz

Mischgebiet 0,636 ha
davon MI1 0,358 ha
davon MI2 0,278 ha

Flache fir den Gemeinbedarf, hier: Schule 0,762 ha

Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,187 ha
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. Verfahrensvermerk

Die fruhzeitige Beteiligung mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frank-
furter Stralle / Am Pagenkamp“ hat gem. § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
............ bis ............... stattgefunden. Das Ergebnis der Abwagung eingegan-
gener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf bzw. die
Entwurfsbegriindung eingeflossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralte / Am Pagenkamp®
hat mit der Entwurfsbegrindung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
................ bis ................ offentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwagung
eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanentwurf
bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Bad
Rothenfelde in seiner Sitzungam ................ den Bebauungsplan Nr. 66 ,Frank-
furter StraRe / Am Pagenkamp* sowie die Begriindung beschlossen.

Bad Rothenfelde, den ..............

Der Blargermeister

(Klaus Rehkamper)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 27.08.2019
Sp/Lh/Su-202.068

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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