GEMEINDE BAD ROTHENFELDE

BEBAUUNGSPLAN NR. 11, 1 Anderung "SundernstraRe"”
mit ortlichen Bauvorschriften gemaRR 8 84 NBauO
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beschlossen:

Birgermeister

Auf Grund des § 1(3) und des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. 88 10 und 58 des
Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Bad
Rothenfelde diesen gemaR § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplan Nr. ...,

bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung (8§ 84 NBauO), als Satzung

(Siegel)
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Haus des Gastes

153 /1

155/6

Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2(1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung gem. 8 13a BauGB,
i. V.m. 88 3(1), 4(1) BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 13a(2) BauGB,

i.V.m. §

§ 3(2), 4(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR 8§ 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8§ 10(3) BauGB

Verletzung von Vorschriften
gemaR § 215 BauGB

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat in
seiner Sitzung am .................... die Aufstell-
ung des Bebauungsplans Nr. ... mit ortlichen
Bauvorschriften beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal 8§ 2(1)
BauGB am .................... ortsliblich bekannt-
gemacht worden.

Siegel der Gemeinde

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

Blrgermeister

Nach ortstblicher o6ffentlicher Bekanntmachung
gemal § 13a(3) BauGB am .................... wurde
die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung
informiert durch: ...

Ihr wurde Gelegenheit zur AuBerung gegeben von
.................... bis ..o

Siegel der Gemeinde

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

Blirgermeister

BauGB

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekanntmachung am
.................... hat de
mit Begriindung gemall § 13a(2) BauGB i.V.m.
§ 3(2) BauGB vom ...
o6ffentlich ausgelegen.

Die Gemeinde hat die Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 13a(2) i. V. m. § 4(2)

mit  Schreiben vom
Stellungnahme bis ......

Siegel der Gemeinde

Bad Rothenfelde, den

Blrgermeister

r Entwurf des Bebauungsplans

................. bis ..o

.................... um

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat die
gemall &8 13a(2) BauGB i.V.m. § 3(2) BauGB
vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange in seiner Sitzung am
geprift. Das Ergebnis st
mitgeteilt worden.

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan
in  seiner Sitzung am ...l als
Satzung gemaR 8§ 10 BauGB beschlossen und
die Begriindung hierzu gebilligt.

Siegel der Gemeinde

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

Blirgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung
gemal 8§ 10(1) BauGB ist am ...........ccoveens
ortsiiblich gemaR 8 10(3) BauGB mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass der Plan
mit Begrindung nebst Umweltbericht und
zusammenfassender Erklarung wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der Plan in
Kraft getreten.

Siegel der Gemeinde

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

Blirgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans sind

- die Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplans,

- die Verletzung von Vorschriften Uber das Ver-
héltnis des Bebauungsplans und des Flachen-
nutzungsplans und

- beachtliche Mangel des Abwagungsvorgangs.

nicht geltend gemacht worden.

Siegel der Gemeinde

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

Blrgermeister

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.

3786);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert

durch Artikel 3

des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 12.09.2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253;

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576),
zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.06.2018 (Nds. GVBI. S. 113).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemafR} § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

SO

Augenklinik

THmax.
114,0 m i.NHN

GHmax.
117,0 m ii.NHN

GRZ 0,6

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet SO ,Augenklinik” (§ 11(2) BauNVO), siehe textliche
Festsetzung D.1.1

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen in Meter tGber NHN (§§ 16, 18 BauNVO), siehe
textliche Festsetzungen D.2:

Zulassige Traufhohe TH:
- Hochstmal, hier 114,0 m G.NHN

Zulassige Gesamthohe GH:
- Héchstmal3, hier 117,0 m G.NHN

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), HochstmaR, hier 0,6

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):

- Hochstmak, hier drei Vollgeschosse

3. Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stellung bau-
licher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO), siehe textliche Festsetzun-
genD.3

- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
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SD > 20°
WD > 20°
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- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie, auch gegeniber Verkehrsflaichen besonderer

Zweckbestimmung

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung 6ffentlich-
er FuB- & Radweg, Uberfahrbar auch fiir PKW (ca. 2 m breiter Streifen der
Wegefiihrung im Norden= Flurstiick 75/3)

Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung private
Verkehrsflache (ca. 3 m)

Flachen fiir Stellplatze, hier Sammelstellplatzanlage

5. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper gemal Eintrag in der Plan-
karte, siehe auch textliche Festsetzung E.1. Zulassig sind ausschlieRlich:

- Satteldacher (SD), Dachneigungen mind. 20°
- Walmdach (WD), Dachneigungen mind. 20°

6. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)
Mafangabe in Meter

Sichtfelder sich von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
0,8m und 2,5m lber Fahrbahnkante standig freizuhalten (§9(1) Nr.10 BauGB)

Heilquellenschutzgebiet, Schutzzone |, siehe Punkt F.1

C. Darstellungen der Plangrundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Flurstilicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Gelandehohen, Vermessungsbiiro Fllissmeyer
Hinweis: Wird im Planverfahren ergdnzt

Vorgeschlagene Gebaude

Planunterlage

Kartengrundlage:

Die Planunterlage en

Auftragsnr. 20190911

Liegenschaftskarte
Gemarkung: Bad Rothenfelde Flur: 2 MafRstab: 1:500
»Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen

Vermessungs- und Katasterverwaltung
€¢ LGLN

Landesamt fiir Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen
Regionaldirektion Osnabriick

© Januar 2014

tspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich

bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom

09.08.2019). Sie ist hi
einwandfrei.

nsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch

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

Vermessungsingenieure Fliissmeyer

Inh. Kirstin Fliissmeyer

Offentlich bestellte Vermessungsingenieurin

Beratende Ingenieurin

ArndtstraBe 33 * 49078 Osnabriick * Tel.: 0541/96387-0 * Fax: 0541/9638777

Osnabriick, den

(Siegel)

Offentl.best.Verm.Ing.

Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Das sonstige Sondergebiet SO ,Augenklinik” gemaR § 11(2) BauNVO dient der
Unterbringung von Anlagen der Klinik mit Verwaltung und zugehérigen Nutzungen, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zuladssig sind:

- Klinik und Praxisgebaude,

- Blrogebaude,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Sozialrdaume,

- Wohnungen fir Mitarbeiter/Klinikpersonal,

- jeweils dazugehorige Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

2.1.1

2.1.2
2.2

Die oberen Bezugspunkte fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen sind wie folgt
definiert:

Traufhéhe: Die Traufhéhe TH entspricht der Schnittkante der AuRenflache der aufgehen-
den AulBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Gesamthéhe: Die Gesamthohe GH entspricht der Oberkante des Firsts.

Die gemald Plankarte festgesetzte Grundflachenzahl GRZ von 0,6 darf gemall § 19(4)
BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,8 (iberschritten werden, weitere geringfiigige
Uberschreitungen kénnen zugelassen werden.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen (§9(1) Nr.2 BauGB, §§8 12, 14 und 23(5)

3.1

3.2

BauNVO)

Garagen und Carports (iiberdachte Stellpldtze) sind auf der festgesetzten Flachen fir
Stellplatze zulassig.

Oberirdische offene Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und
innerhalb der hierflir gemal} Plankarte festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zulassig. Als
Ausnahme kénnen Stellpldtze fiir Sonderzwecke (Kurzzeitparkpladtze fiir Patienten, An-
und Abfahrt, Behindertenstellplitze, Stellpldtze fir Bereitschaftsdienste u. A.) in den
Bereichen zwischen der (berbaubaren Grundsticksflaiche und den offentlichen
Verkehrsflachen ,,Am Kurpark” und ,,Brunnenstralle” zugelassen werden.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO) fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 64 ,,Am Wildchen / Miihlenweg”

Bauliche Anlagen

1.2

13

14

15

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in der Plankarte. Bei
untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und
Nebengebiduden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen
zul3ssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im Spitzbodenbereich (=2.Ebene im
Dachraum) unzuldssig. Alle iber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
zugehorigen Trauflange nicht iberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der
Gaube in der Dachhaut, Einzellaingen werden zusammengerechnet. Abstand zwischen
Dachaufbauten/Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m.

Der First- bzw. die Oberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Als Dacheindeckung sind fiir geneigte Hauptdacher nur Betondachsteine und Tonziegel in
roten bis braunen Farben zuldssig sowie Dachbegriinungen, Glasdacher und Solaranlagen.
Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig. Glinzende Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzuldssig (in
Zweifelsfallen frihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

Abweichungen (§ 66(5) NBauO): Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand
(siehe eingemessene Gebdude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) kénnen
Abweichungen (Uberschreitungen) beziiglich der Punkte E.1.1- E.1.4 zugelassen werden,
soweit sich diese im Rahmen des betroffenen Altbaus bewegen.

Ausdriickliche Hinweise zu diesen ortlichen Bauvorschriften

2.2

2.3

In Zweifelsfallen bei Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Abweichungen von diesen ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 66 NBauO.
Zuwiderhandlungen gegen diese ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im

Sinne der BuBgeldvorschriften des § 80(3) NBauO und kénnen gemaR § 80(5) NBauO mit
einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB)

Heilguellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets (HQSG) Bad
Rothenfelde. Der gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabrick und
des Oberbergamts in Clausthal-Zellerfeld Gber die Festsetzung der Schutzbezirke fir die
Solequellen in Bad Rothenfelde vom 07.04.1959 / 05.05.1959 ist zu beachten. GemaR der
Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung diirfen die dort
aufgeflhrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osnabriick -
Untere Wasserbehorde - vorgenommen werden. Nach der vorgenannten Verordnung sind
z.B. Bohrungen und Ausgrabungen von einer Tiefe von mehr als 2 m und die Anlage von
Versickerungsanlagen nur mit vorheriger Genehmigung zulassig.

Hinweise

Verwertung von Niederschlagswasser (Regenwasserspeicheranlagen)

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser ohne Trinkwas-
serqualitat wird empfohlen. SicherungsmaRnahmen nach den einschldgigen Vorschriften
und nach DIN 1988 sind zu beachten. Auf Antrag kann gemal § 5 der Abwassersatzung
der Gemeinde Bad Rothenfelde vom 01.01.2002 die Errichtung einer Regenwasserspei-
cheranlage genehmigt werden.

Okologische Belange

Die Berlicksichtigung okologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen. Insbesondere
betrifft dies Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietech-
niken, naturnahe Umfeldgestaltung und Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe. Die
Nutzung von regenerativen Energien ist aufgrund des Klimaschutzkonzepts der Gemeinde
Bad Rothenfelde unbedingt wiinschenswert. Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind
moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und
Straucher zu verwenden. Dachbegriinungen werden fiir Nebenanlagen und Nebengebau-
de ebenfalls ausdriicklich empfohlen. Die Zulassigkeit der Nutzung von Geothermie mit-
tels Erdwarmesonden ist im Einzelfall zu prifen.

Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
werden (z.B.: TongefdlRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), sind
diese gemalRk § 14(1) Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unverziiglich meldepflichtig.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14(2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbeh6rde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

. Altlasten

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altablagerungen bekannt. Wenn bei Erdarbeiten
Auffalligkeiten (z.B. bisher unentdeckte Kontaminationen) auftreten, ist das Umweltamt
des Landkreises Osnabriick sofort zu verstandigen.

Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstinde oder auBergewdhnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.

Artenschutz

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des § 39(5) BNatSchG zu beachten. Demnach ist es u. a. zum Schutz von Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten verboten, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Unberiihrt von diesem
Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen sowie behordlich angeordnete oder
zugelassene MalBnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt
werden kénnen.

Ebenfalls ist bei Abrissarbeiten oder Renovierungen im Vorfeld der Arbeiten sicherzustellen,
dass Nester, Quartiere oder sonstige Lebensstatten und/oder Tiere nicht zu Schaden kommen.
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