Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587);

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. | S. 1057)

Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) i.d.F. vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244);

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576),
zuletzt gedndert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244).

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

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

SO Sondergebiet grofRflachiger Einzelhandel Nahversorgung und Wohnen
N::(‘,’e\,'vsg,:ﬂz:g (§ 11(3) BauNVO), siehe textliche Festsetzung D 1.1

gVKmax. 0,143 m2| Maximale Verkaufsfliche fiir den groRflichigen Lebensmittelmarkt je m?
Grundstiicksflache

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

GR 1.800 m? Grundfiche (§ 16 BauNVO), HochstmaR; hier 1.800 m?, siehe textliche Fest-
setzungen D.2.1:

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe textliche Festsetzungen D.2.2:

Zulassige Traufhohe (TH) in Meter Gber NHN:

THmax.
110,5 m ii. NHN - Hochstmal, hier 110,50 m 4.NHN
Zulassige Firsthohe (FH) in Meter Gber NHN:
FHmax.
114,5 m ii. NHN - Hochstmal, hier 114,50 m (.NHN
Zuldssige Gesamthohe (GH) in Meter Giber NHN:
GHmax.
109,5 mii. NHN| - HochstmaR, hier 109,50 m G.NHN
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
" - HochstmaR, hier zwei Vollgeschosse

3. Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

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

I | - durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache




GFL-V

GFL

Q000000

00O -

H—/._._

—4—

[EUUUUUUUUUUUUTITE
= =

HQ |

A0ARNARRARAANNAH

0NN

E
E
E
E
E
B
.

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

Strallenbegrenzungslinie

- Verbot der Ein- und Ausfahrt

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: private Stellplatzanlage,
siehe textliche Festsetzungen D.4

Zu- und Abfahrt

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9(1)
BauGB Nr. 21

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager inklusive der Gemeinde Bad Rothenfelde zu belastende
Flache, siehe textliche Festsetzungen D.5.1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer und Mieter
der Garagen und Carports zu belastende Flache, siehe textliche Festsetzun-
gen D.5.2

6. Landschaftspflegerische und griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr.

25 BauGB)

Anpflanzung einer Heckenstruktur, siehe textliche Festsetzungen D.6.1
Anpflanzung einer Schnitthecke, siehe textliche Festsetzungen D.6.2

Fachgerechter Erhalt von Baumstandorten/Einzelbdumen, siehe textliche
Festsetzung D.6.3

7. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Flachen fir Stellplatze (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

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

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)

Abgrenzung von NutzungsmaRen, hier: Abgrenzung Teilflache 1/Teilflache 2

Malangabe in Meter

Heilquellenschutzgebiet, Schutzzone |, siehe Punkt F.1



C. Darstellungen der Plangrundlage ohne Festsetzungscharakter

_———

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Eigemessene Baume mit Standort und Kronentraufe, Einmessung: Vermes-
sungsbiro FliRmeyer, Mai 2020

Eigemessener Regenwasserkanal, Einmessung: Vermessungsbiro Streif, Mai
2020



D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Sondergebiet grof¥flichiger Einzelhandel, Nahversorgung und Wohnen
Das sonstige Sondergebiet SO ,,Nahversorgung und Wohnen* dient der Unterbringung von
grol¥flachigen Lebensmittelmarkten sowie von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Allgemein zuldssig sind nicht-groRflachige
Einzelhandelsbetriebe sowie groRflachige Einzelhandelsbetriebe sowie ein groRflachiger
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 0,143 m? je m? Grundstucksflache
des Sonstigen Sondergebiets mit den folgenden Sortimenten:
- Zeitungen, Zeitschriften
- Haushaltswaren
- Lebensmittel, Getranke
- Apotheken-, Drogeriewaren
- Blumen
Die folgenden zentrenrelevanten Sortimente sind als Randsortimente bis zu einem Anteil
von 10% der jeweiligen Verkaufsflache zuldssig:
- Blicher
- Schreibwaren, Papier, Bastelbedarf, Biroartikel (ohne Bliromobel)
- Atelier, Galerie
- Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Kunstgewerbe, Geschenkartikel
- Baby-, Kinderartikel
- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
- Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager
- Fotoartikel
- Optik
- Horgerate
- Einrichtungszubehoér (ohne Mdébel), Haus- und Heimtextilien, Teppiche
- Uhren, Schmuck
- Spielwaren, Sportartikel, Sportgerate (ausgenommen GrolRgeréate)
- Santitatsartikel
- Fahrrader, Fahrradzubehor
Hinweis: Sortimentsliste gemdf8 Regionalem Raumordnungsprogramm fiir den LK Osnabriick
2004, Teilfortschreibung Einzelhandel 2010
Ausnahmsweise zuldssig sind Rdume fir freie Berufe und Gewerbebetriebe die das Wohnen
im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich storen.
In der Teilflache 1 ist Wohnen im Obergeschoss allgemein zulassig.
Zulassig sind weiterhin zugehorige Stellplatze und Nebenanlagen.
1.2 Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zur Eigenwerbung der auf dem betref-
fenden Grundstiick ansassigen Betriebe zuldssig.
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO)
2.1 Uberschreitung der festgesetzten Grundfliche gemiR § 19(4) BauNVO: Die festgesetzte

Grundflidche (GR) im SO von 1.800 m? darf durch befestigte Flichen wie z.B. Stellplétze,
Zufahrten und FuBwege bis zu einer GRZ von 0,9 lberschritten werden.



2.2

Hohe baulicher Anlagen in Meter (§ 18 BauNVO) iiber NHN: Die maximal zuldssigen Trauf-,
First- oder Gesamthohen in Meter Gber NHN ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der
Plankarte:

- Die zulassige Traufhdhe in Meter bei geneigten Dachern ergibt sich aus der Schnittkante
der AuRenflache der Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Als oberer Abschluss gilt bei geneigten Dachern die Oberkante First (= zuldssige First-
hohe).

- Als oberer Abschluss gilt bei Flachdachern die Oberkante Briistung oder die Oberkante
Attika des Dachaufbaus (= zuldssige Gesamthohe).

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m. der BauNVO)

3.2

Zulassigkeit von Nebenanlagen und Garagen gemaB § 12 i.V.m. 14 BauNVO: Garagen und
Nebengebadude sind innerhalb des Sonstigen Sondergebiets, mit Ausnahme von
Gberdachten Sammelpldtzen fir Einkaufswagen sowie das Lagern von Paletten und
sonstigen Materialien, sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Einschrankungen fiir Stellpldtze gemaR § 23(5) i.V.m. § 12 BauNVO: Stellplatze sind nur

innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflaiche sowie innerhalb der festgesetzten Flachen
flr Stellplatze zulassig.

Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

In der Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung, hier: private Stellplatzanlage sind
Stellplatze sowie Garagen und Carports zuldssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen (§ 9(1) BauGB Nr. 21)

5.1

5.2

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager inklusive der
Gemeinde Bad Rothenfelde zu belastende Flache: Regenwasserkanal. Das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht ist beschrankt auf die nichtiiberbaubare Flache und dient Unterhaltungs-
arbeiten am vorhandenen Regenwasserkanal. Eine Bepflanzung gemal der textlichen Fest-
setzung D.6.1 mit flachwurzelnden Geholzen ist zuldssig.

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zugunsten der Eigentiimer und Mieter der Garagen und
Carports zu belastende Flache: Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist beschrankt auf die
nichtliberbaubare Flache und dient ErschlieBung der Garagen und Carports.

Landschaftspflegerische und griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 20, 25 BauGB)

6.1

6.2

6.3

Anpflanzung von Heckenstrukturen: Die festgesetzte Hecke ist jeweils als mindestens
einreihige, geschlossene Wildstrauch-/ Baumhecke aus standortgerechten heimischen
Geholzen auszufiihren und dauerhaft zu pflegen (siehe Hinweis G 6).

Anpflanzung einer Schnitthecke: Die festgesetzte Hecke ist jeweils als Schnitthecke aus
standortgerechten heimischen Geholzen auszufiihren und dauerhaft zu pflegen.

Bindungen fiir den Erhalt von Baumen gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der zeichnerisch
festgesetzte standortgerechte, heimische Geholzbestand ist fachgerecht zu erhalten. Die
Erdoberflache im Bereich der festgesetzten Kronentraufe der inner- und auRerhalb des
jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten standortgerechten Baume ist so zu
erhalten, dass der Kronenbereich der Baume fachgerecht erhalten und die Vitalitdt der
Baume nicht beeintrachtigt wird. Einschrankung: Ggf. im Rahmen der Verkehrs-
sicherungspflicht gebotene Baumpflegemallnahmen oder -fillungen bleiben hiervon
unberihrt. Abgangiger Bestand ist gleichartig zu ersetzen. Stammumfang bei Ersatz-
pflanzungen der festgesetzten Einzelbdume: mindestens 0,2 min 1,0 m Hohe.



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

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 32, 2. Anderung ,Osnabriicker
StraBe/Amselweg”

Gestaltung baulicher Anlagen und von Werbeanlagen

1.2

Als Fassadenmaterial ist rotes Sichtmauerwerk und heller Putz zuldssig. Heller Putz ist nach
dem Natural Color System wie folgt definiert: Farben aus allen Farbbereichen mit einem
Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens 10 %.

Als Ausnahme kénnen bei einem abgestimmten Architekturkonzept fir maximal 30% der
Fassade auch andere Materialien verwendet werden.

Werbeanlagen im gesamten Plangebiet

a) Je Baugrundstiick ist nur eine freistehende Werbeanlage mit einer maximalen Hohe von
6,0 m zuldssig. Standfahnen sind unzulassig.

b)  Werbeanlagen oberhalb des Firstes bzw. der Attika (oberster Abschluss der Wand) sind
unzulassig.

c) Je Gebaudeseite ist nur eine Werbeanlage in einer maximalen Hohe von 2,5 m zulassig.
Von Gebdudeecken missen Werbeanlagen einen Abstand von mindestens 1 m ein-
halten. Die Linge der Werbeanlagen darf, auch als Summe mehrere Einzelanlagen 1/2
der jeweiligen Gebadudeseite nicht Uberschreiten.

d)  Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht (grell:
z.B. signalgelb, -rot, -weil} etc. (RAL 1003, 2010, 3001, 4008, 9003 etc.) oder leucht-
gelb, -orange, -rot etc. (RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 etc.)).

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.2

Stellplatzanlage im SO: Die Parkstdnde sind mit kleinteiligem Betonverbundsteinpflas-
ter anzulegen. Fahrgassen kénnen alternativ auch mit einer Asphaltdecke ausgefihrt
werden. Die Gestaltung der Parkstande ist von der Gestaltung der Fahrgassen abzu-
heben.

Einfriedungen sind im gesamten Plangebiet entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
nur als standortgerechte Laubhecken zuldssig. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Grund-
stlicksseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz moglich, diese miissen mindes-
tens 0,5 m von o6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein.

Vorschlage fir Schnitthecken: Hainbuche, Weilldorn, Liguster, Rotbuche.

Ausdriickliche Hinweise zu diesen ortlichen Bauvorschriften

3.2

3.3

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 BuRRgeldvorschriften der NBauO und kénnen 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 Osnabriick und
des Oberbergamts in Clausthal-Zellerfeld Gber die Festsetzung der Schutzbezirke fiir 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
aufgefiihrten 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-
serqualitdat wird empfohlen. SicherungsmalRnahmen nach den einschlagigen Vorschriften
und nach DIN 1988 sind zu beachten. Auf Antrag kann gemall § 5 der Abwassersatzung
der Gemeinde Bad Rothenfelde vom 01.01.2002 die Errichtung einer Regenwasserspei-
cheranlage genehmigt werden.

Okologische Belange

Die Bericksichtigung 6kologischer 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 Bdume 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 priifen.

Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
werden (z.B.: Tongefdlscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), sind
diese gemaR § 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. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.



4. 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.

Nordwestlich in rd. 300 m Entfernung befindet sich die Altablagerung Nr. 459 006 414,
hier wurden zwischen Mitte der 1950er und Anfang der 1960er Jahre Bauschutt,
Bodenaushub sowie vermutlich auch Gartnereiabfalle, Papier und Asche abgelagert. Die
Flache wurde 1994 im Rahmen von Nachermittlungen an Altablagerungen im Landkreis
Osnabriick durch das Fachbiro GKW Ingenieure dokumentiert. Ein akuter Sanie-
rungsbedarf wurde dabei nicht gesehen.

In der ndheren Umgebung befindet sich im Bereich des Zentralparkplatzes und
angrenzender Grundstiicke die Altablagerung Nr.459 006 4016 ,Ehemalige Metall-
warenfabrik/ Zentralparkplatz”. Dabei handelt es sich um den Standort einer vor dem
Il. Weltkrieg betriebenen Metallwarenfabrik, die u.a. Zinkblech verarbeitete. Die Alt-
ablagerung ist im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 gutachterlich
orientierend untersucht worden (Gutachterliche Stellungnahme Nr.01.71.9446.05,
nutzungsbezogene orientierende Gefdahrdungsabschatzung der Altlastenverdachtsflache
Nr. 459 006 4016 ,Ehemalige Metallwarenfabrik/ Zentralparkplatz” in Bezug auf den
Bebauungsplan Nr. 53 ,Westliches Kurzentrum®, Priiftechnik ZBL GmbH, 08/ 2005).

Die Flachen des Plangebiets werden heute bereits baulich genutzt und sind weitgehend
versiegelt bzw. begriint. Das Gebiet wird auch nach der BaumalRnahme wieder in einem
vergleichbaren Zustand sein. Auswirkungen der o.g. Altablagerungen auf die Planung
werden somit nach heutigem Kenntnisstand nicht gesehen.

5. Kampfmittel
Einzelfunde sind nicht auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstinde oder auflergewdhnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelraumdienst ist zu benachrichtigen.

6. Heckenpflanzung:

Im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts sind beim Anpflanzen der festgesetzten
Hecke flachwurzelnde Pflanzen zu verwenden und die notwendigen VorsichtmaRnahmen
zu treffen, damit der Kanal nicht durch eindringendes Wurzelwerk beschadigt wird.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Osnabriicker StraRe/Amselweg” iiberplant im
Stiden einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 32, 1. Anderung sowie im Norden einen
Teilbereich den Bebauungsplan Nr. 32. Mit Inkrafttreten der 2.Anderung des
Bebauungsplans Nr. 32 ,Osnabriicker StraBe/ Amselweg” werden die fiir den Anderungs-
bereich bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32 sowie des
Bebauungsplans Nr. 32, 1. Anderung insgesamt (berlagert. Die ibrigen rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32 auRerhalb des Geltungsbereichs der 2. Anderung
bleiben unberiihrt und sind nicht Gegenstand dieser Anderung. Sie gelten weiterhin fort.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern die
2. Anderung unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht nicht auRer Kraft, sondern
,lebt wieder auf”.




BAD ROTHENFELDE
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