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l. Begrundung

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

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)
m.W.v. 30.04.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012) in der
Fassung vom 28.06.2022 (Nds. GVBI. S. 388).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18.08.2021 (BGBI. I S. 3908) m.W.v. 31.08.2021.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. 2010, 576), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.03.2022 (Nds.
GVBI. S. 191).

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Bad Rothenfelde, westlich der Frank-
furter StrafRe und nérdlich der StralRe Am Pagenkamp. Er umfasst dort die Flursti-
cke 45/2, 45/3 und 52/4 sowie in Teilbereichen das Flurstiick 43/15 und 48/9 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
Strale / Am Pagenkamp, Teil B* ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich hat eine Grof3e von ca. 0,51 ha.

1.3 Verfahren
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB auf-
gestellt, da die Voraussetzungen fir diese Vereinfachung, wie im Folgenden dar-

gelegt, gegeben sind.

MaRnahme der Innenentwicklung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stral3e / Am Pagen-
kamp, Teil B handelt es sich um eine Innenentwicklung beziehungsweise baupla-
nungsrechtliche Absicherung von Flachen im unbeplanten Innenbereich, die inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles liegen. Durch diese MalRnahme
sollen Auf3enbereichsentwicklungen und Flachenneuinanspruchnahmen vermie-
den werden.

Flachengrolie
Das Plangebiet insgesamt umfasst eine Flache von ca. 5.120 Quadratmetern.
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Damit wird die Schwelle von 20 000 Quadratmetern im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO unterschritten.

UVP Prufpflicht

Da die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen, besteht eine Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht somit nicht.

Natura 2000

Das nachstgelegene FFH Gebiet Teutoburger Wald, Kleiner Berg (69 3813-331)
liegt nordwestlich des Plangebietes in ca. 1.020 m Entfernung. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzweckes des Natura
2000-Gebietes bestehen durch diese Bauleitplanung nicht. Aufgrund der raumli-
chen Distanz bestehen keine Anhaltspunkte zur Beeintrédchtigung des Natura
2000-Schutzgebietsnetzes.

Storfallrisiken gemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 7] BauGB

Im Zuge raumbedeutsamer Planungen und MalRnahmen sind diese geman § 50
Satz 1 BImSchG so zu verorten, dass betriebs- oder unfallbedingte schadliche
Umwelteinwirkungen auf Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, 6ffentli-
che Nutzungen (Gebiete/ Gebaude), Verkehrswege, Freizeitgebiete und beson-
ders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete des Naturschutzes soweit wie
mdglich vermieden werden. Unbeschadet dieser Vermeidungsvorgabe sind ge-
maf Anlage 1 zum BauGB Auswirkungen zu beschreiben, die durch die Anfallig-
keit der geplanten Vorhaben fur schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten
sind.

Es bestehen aufgrund der -in diesem Bebauungsplan- festgesetzten sowie beste-
henden Nutzungen keine Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Ergebnis der Prifung sowie Verlauf des Verfahrens

Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass die Voraussetzungen das Verfahren
nach § 13a BauGB erfillt sind.

Verfahrenshistorie

Das ursprungliche Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frank-
furter StralRe/Am Pagenkamp® sollte gemall § 13a BauGB durchgefuhrt werden.
Trotz des beschleunigten Verfahrens sollen auf eine umfassende Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nicht
verzichtet werden. Daher wird vor der 6ffentlichen Auslegung eine friihzeitige Be-
teiligung gem. 8 4 Abs. 1 und 8§ 3 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Die friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte
vom 30.09.2019 bis 01.11.2019. Im Rahmen der frihzeitigen Beteilungen wurden
Anregungen bzgl. einer Bebauung im riickwértigen Bereich der Frankfurter Stral3e
52 vorgebracht. So wurde in Abstimmung zwischen der Gemeinde und dem Vor-
habentrager eine entsprechende Planung erarbeitet und der Bebauungsplan an-
gepasst. Der betreffende Teilbereich wird vorhabenbezogen gemal § 12 BauGB
aufgestellt. Da sich somit die Rahmenbedingen der Planung beziehungsweise sich
die Grundzuge der Planung geandert haben, erfolgt gemarR 8§ 4 Abs. 1 und 8 3
Abs. 1 BauGB die erneute frihzeitige Beteiligung trotz des beschleunigten Verfah-
rens.
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Die erneute frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
erfolgte vom 17.01.2022 bis 23.02.2022. Aufgrund der Stellungnahme vom Land-
kreis Osnabruck im Rahmen der erneuten friihzeitigen Beteiligung -welches inhalt-
lich die fehlende Rechtssicherheit im Hinblick auf das Verhaltnis von dem vorha-
benbezogenen Teilbereich und dem verhaltnismafig weitraumigen einbezogenen
Angebotsteilbereich betrifft- wurde das urspriingliche Verfahren zum Bebauungs-
plan Nr. 66 ,Frankfurter Stralle/Am Pagenkamp® eingestellt beziehungsweise ge-
teilt und zwei separate Bebauungsplane Nr. 66 ,Frankfurter Strale, Teil A“ (Vor-
habenbezogen) und Nr. 66 ,Frankfurter Stralke/Am Pagenkamp, Teil B (Ange-
botsbebauungsplan) gemanR § 13a BauGB aufgestellt.
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Ausschnitt Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Strale / Am Pagenkamp®, Stand: Er-
neute frihzeitige Beteiligung

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Straf3e, Teil A“ umfasst lediglich die Flache
des vorhabenbezogenen Bereiches des riickwartigen Flurstiickteils 48/9 (friiheres
MU 3).

Der Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Stralle/Am Pagenkamp, Teil B umfasst
weiterhin die Teilbereiche MU 1, MU 2 und WA 1. Die nordlich anliegende Schule
-welche bisher Bestandteil der urspriinglichen Planung war- wird aus diesem Bau-
leitplanverfahren herausgenommen.

Die offentliche Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 06.07.2022 bis 05.08.2022. Aufgrund der Stellungnahme von einem Anlieger
im Rahmen der offentlichen Auslegung -welches die Baugrenzen betrifft- wurden
die Baugrenzen angepasst. Die Baugrenzen werden im WA 1 und MU 1 zur nérd-
lichen und westlichen Grundstiicksgrenze geandert und der bisherige dortige Ab-
stand von 5 m auf 3 m reduziert. Hierfur ist eine erneute offentliche Auslegung ge-
mal § 4a Abs. 3 BauGB erforderlich.
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2. Planungsanlass, -ziele

Planungsanlass fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter
Stral3e/Am Pagenkamp, Teil B* ist, dass es sich hier um einen der letzten unbe-
planten Bereiche des Ortszentrums der Gemeinde Bad Rothenfelde (sogenannter
§ 34er-Bereich nach BauGB). Demnach sind in diesem Gebiet bisher Bauvorha-
ben zulassig, die sich nach Art und Mal3 in die vorhandene Umgebung einfiigen.
Im stadtebaulichen Rahmenplan aus dem Jahr 2001 wurde eine attraktive Gestal-
tung der Ortseingangssituation an der sudlichen Frankfurter Stral3e angeregt. In
den letzten Jahren wurden einige Mal3nahmen entlang des sudlichen Abschnittes
bereits durchgefiihrt. Durch das Fehlen eines Bebauungsplanes in diesem signifi-
kanten Bereich der Gemeinde fehlt zurzeit noch die Steuerungsmaglichkeit, gege-
benenfalls nicht erwiinschte (Folge-) Nutzungen auszuschlielen und einen poten-
ziellen sogenannter Trading-Down-Effekt im Vorfeld zu verhindern.

Daher ist in diesem Bereich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung si-
cherzustellen, eine Bauleitplanung erforderlich.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist folglich es, die Planung den ak-
tuellen vorherrschenden Gegebenheiten beziehungsweise Anforderungen hin-
sichtlich der Planklarheit zu geben. Zum anderen ist das Ziel, durch die getroffenen
Festsetzungen und die Ortlichen Bauvorschriften das bestehende Siedlungsbild
zu schitzen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Entlang der Frankfurter Stral3e werden zwei Urbane Gebiete MU 1 und MU 2 ge-
mal § 6a BauNVO festgesetzt. Durch die Ausweisung des Urbanen Gebietes
(MU) geméanR § 6a BauNVO mochte die Gemeinde Bad Rothenfelde die Moglichkeit
schaffen, dass sich entlang der Frankfurter StrafRe langfristig eine gemischte Nut-
zung mit Wohnen und Arbeiten etabliert beziehungsweise gesichert werden soll.
Um dieses Ziel zu erreichen wird dartber hinaus im Bebauungsplan fir das MU 2
festgesetzt, dass im Erdgeschoss des MU 2 keine Wohnnutzung zulassig ist.
Dadurch wird innerhalb des Plangebietes ein gewisser Anteil an gewerblichen Nut-
zungen im Plangebiet sichergestellt. Somit wird dem Ziel, Wohnen und Arbeiten
entlang der Frankfurter StraRe und somit auch die Ortsmitte zu starken, entspro-
chen.

Im stidwestlichen Teilbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA 1) gemal § 4
BauNVO festgesetzt. In diesem Bereich wird das bestehende Geb&ude baupla-
nungsrechtlich gesichert und die westliche Wohnnutzung fortgefihrt.

Da es sich um ein bereits vollstandig bebautes Gebiet handelt, werden fur die be-
stehenden Gebé&ude hinsichtlich der Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften Ausnahmen gemanR 8§ 31 Abs. 1 BauGB beziehungsweise § 66 Abs. 1
NBauO zugelassen. Im Falle von Gebaudeumbauten oder Sanierungen besteht
damit die bauplanungsrechtliche Grundlage fir eine Zulassigkeit der bereits beste-
henden Abweichungen, um unnétige Harten gegeniber den Eigentimern zu ver-
meiden sowie eine gewisse Flexibilitat zu ermdglichen.

Da die Ressource ,Boden’ begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereits
vollstandig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stadtebauliches Ziel der
Gemeinde Bad Rothenfelde. Diesem Ziel wird mit der bauplanungsrechtlichen Ab-
sicherung einer der letzten unbeplanten Flachen im Innenbereich der Gemeinde
Bad Rothenfelde entsprechend Rechnung getragen. Damit entspricht die hier vor-
liegenden Planung der bauplanungsrechtlichen Maxime gem&R § la Abs. 2
BauGB, mit Grund und Boden moglichst sparsam umzugehen und einer Innenent-
wicklung den Vorzug gegeniber einer Baulandausweisung im Auf3enbereich zu
geben.
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Die hier formulierten Vorgaben gelten nur bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung. Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans be-
stehenden baulichen Anlagen haben Bestandsschutz.

Hierfir wird der Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter StraRe / Am Pagenkamp,
Teil B aufgestellt.

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

Zur nachhaltigen Stadtentwicklung zahlt entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB auch die
Forderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung. GemaR § la
Abs. 5 BauGB soll den abwagungsrelevanten Erfordernissen des Klimaschutzes
sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den (sogenannte Klimaschutzklausel).

Die bauplanungsrechtliche Sicherung der Flachen des MU 1, MU 2 und WA 1 be-
ziehungsweise Bebauung fuhrt zu keiner zusatzlichen Uberbauung siedlungskli-
matisch wirksamer Flachen.

Es wird jedoch festgesetzt, dass bei PKW-Stellplatzanlagen je 5 angefangene Ein-
stellplatze ein hochstdmmiger Baum zu pflanzen ist. Die hier formulierte Vorgabe
gilt nur bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung. Die zum Zeitpunkt des
Inkrafttretens dieses Bebauungsplans bestehenden baulichen Anlagen haben Be-
standsschutz.

Zusatzlich wird im Bebauungsplan empfohlen, Zisternen zur Gartenbewasserung
einzurichten und darauf hingewiesen, dass die Einrichtung von Photovoltaikanla-
gen zur Stromerzeugung ausdricklich zuldssig ist. Ebenfalls wird im Bebauungs-
plan empfohlen, die nicht bebauten Freiflachen gartnerisch anzulegen (Vorgarten,
Hauptgarten).

Die Einhaltung aktueller Warmestandards bei Neubauvorhaben im Sinne des Kili-
maschutzes kann vorausgesetzt werden.

Durch diese Festsetzungen/MalRnahmen sowie Empfehlungen wird dem Belang
des Klimaschutzes/-anpassung in diesem Bebauungsplan angemessen Rechnung
getragen.

3. Rahmenbedingungen

3.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Dem Plangebiet lag bisher kein Bebauungsplan zugrunde. Nordlich grenzt der Be-
bauungsplan Nr. 10a ,Spielplatz an der Grundschule®, westlich der Bebauungs-
plan Nr. 17a samt 1. Anderung ,Ostlich der Eschstrake“ und sudlich der Bebau-
ungsplan Nr. 27 ,Am Pagenkamp® an.

Da sich das Plangebiet innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im
Sinne des § 34 BauGB befindet, ist grundséatzlich ein Baurecht gegeben. Demnach
sind bisher in im Plangebiet Bauvorhaben zuléssig, die sich nach Art und Maf3 in
die vorhandene Umgebung einfligen.

3.2 RROP 2004 und Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. § 8
Abs. 2 Satz 1 BauGB

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogram des Landkreises Osnabriick aus
dem Jahre 2004 (RROP 2004) befindet sich das Plangebiet innerhalb des Vor-
ranggebiet fur Trinkwassergewinnung sowie innerhalb des Versorgungskerns
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beziehungsweise gemal der Teilfortschreibung Einzelhandel 2010 als Standort fur
Nahversorgungsfunktion.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Rothenfelde weist fur den stdlichen
Teil des Geltungsbereiches ist im Bereich zur Frankfurter Stral3e eine gemischte
Bauflache (M) gemald 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt. Im Bebauungsplan
wird im &stlichen Bereich ein Urbanes Gebiet (MU) gemal} § 6a BauNVO sowie
stidwestlich ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt.

Somit sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralle /
Am Pagenkamp, Teil B nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Rothenfelde wird im Wege der
Berichtigung gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst.

3.3 Schutzgebiete/-festsetzungen

Naturschutzrecht: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie auch fir
angrenzende Flachen besteht kein naturschutzrechtlicher Schutzstatus.

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Netzes Natura 2000 befindet sich nord-
westlich des Plangebietes in ca. 1 km Entfernung. Es handelt sich um das FFH-
Gebiet 3813-331 , Teutoburger Wald, Kleiner Berg®, dass sich vom Siedlungsrand
der Ortslage Bad Laer nach Osten bis zur Ortslage Bad Rothenfelde erstreckt.
Schutzziele beziehen sich im Wesentlichen auf das reprasentative Vorkommen
von Kalk-Buchenwaéldern in Deutschland, das Vorkommen von Erlen-Eschenwal-
dern und Kalktuff-Quellen sowie Artenvorkommen der Groppe, des Bachneunau-
ges, der Teichfledermaus, des Grol3en Mausohrs. Aufgrund der rdumlichen Dis-
tanz ist nicht davon auszugehen, dass aufgrund einer Umsetzung der Planung das
FFH-Gebiet seine Funktionen in Bezug auf die Erhaltungsziele oder die fur den
Schutzzweck mafgeblichen Bestandteile nur noch in eingeschréanktem Umfang
erfillen kann.

Wasserrecht: Das Plangebiet liegt in der Schutzzone | des Heilguellenschutzge-
biets Bad Rothenfelde. Die entsprechende Schutzgebietsverordnungen sind zu
beachten. Zum Heilquellenschutzgebiet ist der gemeinsame Beschluss des Regie-
rungsprasidenten in Osnabriick und des Oberbergamts in Clausthal-Zellerfeld tber
die Festsetzung der Schutzbezirke fir die Solequellen in Bad Rothenfelde vom
07.04.1959 / 05.05.1959 zu beachten. GemaR der Anderungsverordnung vom
19.06.1990 zur oben genannten Verordnung dirfen die dort aufgefiihrten Arbeiten
nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osnabriick -Untere Wasserbe-
hérde -vorgenommen werden. Nach der oben genannten Verordnung sind z.B.
Bohrungen und Ausgrabungen von einer Tiefe von mehr als 2,0 m und die Anlage
von Versicherungsanlagen nur mit vorheriger Genehmigung zul&ssig.

Denkmalschutz: Baudenkmale gemaf? 8 3 Abs. 2 und 3 des Niedersachsischen
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) sind im Anderungsbereich und dessen unmit-
telbarer Umgebung nicht vorhanden.

3.4 Eigentumsverhéaltnisse / Flachenverfigbarkeit

Die offentliche StralRenverkehrsflache befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
Die Flachen des WA 1, MU 1 und MU 2 befinden sich im privaten Eigentum.

Die Flache des Flurstiickes 48/9 beziehungsweise des MU 2 sowie des Vorhaben-
und ErschlielBungsbereiches des sich parallel in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stral’e, Teil A“ befinden sich im Eigentum des Vor-
habentragers.

Es wird darauf hingewiesen, dass -sofern die rickwartigen Mehrfamilienh&user
(Vorhaben- und ErschlieBungsbereich) Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter
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Stral3e, Teil A* verduRRert werden- zur Gewahrleistung einer gesicherten Erschlie-
Rung gemal § 30 Abs. 1 BauGB offentlich-rechtliche Baulasten fur Zu- und Durch-
gange bzw. Zu- und Durchfahrten gemafd Landesbauordnung (NBauO) erforder-
lich sind. Erforderliche Anschliisse an die Trinkwasserversorgung, Entwasserung
sowie an die Strom-, Gas- oder Fernwarmeversorgung sind in diesem Fall privat-
rechtlich mittels Dienstbarkeiten zu sichern.

3.5 Realnutzung

Der Geltungsbereich wird zum Grof3teil entsprechend der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes genutzt. Der nordliche Teilbereich wird durch ein Mehrfamilien-
haus mit einen ehemaligen Einzelhandelsbetrieb samt Sportstatte gepragt. Der
sudliche Teilbereich wird durch Mehrfamilienhduser gepragt. Das Plangebiet ist zu
grolRen Flachenanteilen versiegelt. Die festgesetzte StralRenverkehrsflache um-
fasst die vorhandene Stral3enfihrung der Frankfurter Strafe im Osten.

4, Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

41.1 Urbanes Gebiet

In den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 sind die folgenden Nutzungen gemaR
§ 6a Abs. 2 BauNVO zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschafts- und Birogebaude,

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

- sonstige Gewerbebetriebe,

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

Samtliche ausnahmsweise zuldssige Nutzungen geman § 6a Abs. 3 BauNVO wer-
den geméanR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die aus-
geschlossenen Nutzungen wirden in dem stadtebaulich sensiblen Bereich des
Ortskernes zu erheblichen Stérungen im Ortsgefiige fihren und werden somit fur
unzul&ssig erklart.

Im MU 2 ist im Erdgeschoss gemafd § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO Wohnnutzungen
unzulassig.

Durch die horizontale Gliederung der zuldssigen Nutzungen soll sichergestellt wer-
den, dass sich das Urbane Gebiet nicht zu einem monofunktionalen Wohn- oder
Gewerbegebiet entwickelt. Somit soll der nutzungsdurchmischte Charakter der
Frankfurter Stral3e im direkten Ortszentrum sowie Versorgungskern der Gemeinde
Bad Rothenfelde erhalten werden.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kann als Ausnahme gem. 8 31 Abs. 1 BauGB
Wohnnutzungen im Erdgeschoss zugelassen werden, sofern ein Leerstand von
etwa dreiviertel der nicht zum Wohnen genutzten Erdgeschossnutzungseinheiten
entlang der Frankfurter Stral3e im Abschnitt zwischen der Kreuzung Frankfurter
Stral3e/Hannoversche Str. und der Kreuzung Frankfurter StralRe/Am Pagenkamp
besteht oder Grinde zum Wohle der Allgemeinheit, einschlief3lich der Deckung der
Wohnraumbediirfnisse der Bevélkerung vorliegen.

Durch eine solche Befreiung sollen unnétige harten im Hinblick auf gegebenenfalls
in Zukunft langwierige sowie wahrnehmbare Leerstdnde vermieden werden,
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welche sich durch einen Wandel im Einzelhandels- oder Dienstleistungssektor so-
wie des allgemeinen Konsumverhaltens ergeben kdnnten und einen negativen
Einfluss auf das Erscheinungsbild der Ortsmitte befiirchten lasst. Daneben soll die
Ausnahme zwecks Schaffung von Wohnraum im Erdgeschoss des MU 2 mdéglich
sein, um im Falle eines hohen zentrumnahen Wohnraumbedarfes -beispielsweise
im Zuge der voranschreitenden demografischen Entwicklung bzw. der allgemeinen
gesellschaftlichen Alterung - entsprechend Rechnung tragen und reagieren zu
kénnen. Der nachbarschaftliche Schutz wird im Hinblick auf die Auswirkungen ei-
ner moglichen oben genannten Ausnahme zur Wohnnutzung im Erdgeschoss wird
nicht beeintrachtigt. Somit wird dem Ziel, einen auf die Zukunft ausgerichteten Be-
bauungsplan aufzustellen entsprechend Rechnung getragen.

Da es um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ware auch sofern der Erdge-
schossbereich in eine Wohnnutzung tberfiihrt wird, nicht ausgeschlossen, dass
sich eine gewerbliche Nutzung in den Obergeschossen etablierteren kdnnte und
somit der Gebietscharakter weiterhin gewahrt wird. Ebenfalls macht diese Rege-
lung es moglich, dass ggf. zum Beispiel nur ein Teil des Erdgeschosses in Wohnen
umgenutzt werden kénnte und der andere Teilbereich weiterhin gewerblich genutzt
wird. Hierdurch soll dem Eigentiimer eine gewisse Flexibilitat in Hinblick auf zu-
kiinftige Entwicklungen gegeben werden.

4.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind gemaf § 4 Abs. 2 die folgenden Nutzun-
gen zulassig:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Samtliche andere ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemafRl 8§84 Abs.3
BauNVO werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden in dem stadtebaulich sensiblen Be-
reich des Ortskernes zu erheblichen Stérungen im Ortsgefiige filhren und werden
somit fur unzul&ssig erklart.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im MU 1 und MU 2 mit der Zahl der Vollge-
schosse Z = ll, einer Grundflachenzahl GRZ = 0,8 sowie einer Geschossflachen-
zahl GFZ = 1,2 festgesetzt.

Die verhaltnismaRig hohe Grundflachenzahl von 0,8 resultiert aus der vorgesehe-
nen sowie bestehenden Nutzung sowie dem verhdaltnismaRig eng bemessenen
Grundstick in relativ zentraler Lage. Hierdurch entsteht ein Zielkonflikt hinsichtlich
des Bodenschutzes und einer angestrebten geringen Versiegelung. Die Gemeinde
Bad Rothenfelde. bevorzugt die Option einer verhaltnismafRig hohen baulichen
Dichte im Plangebiet innerhalb der sudlichen Ortsmitte, um dafir keine weiteren
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zusatzliche Flachen im Aul3enbereich fur gegebenenfalls ahnlich gelagerte Vorha-
ben in Anspruch nehmen zu missen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im WA 1 mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =1l, einer Grundflachenzahl GRZ =0,4 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 1,2 festgesetzt.

Mit dieser Regelung erfiillt die Gemeinde Bad Rothenfelde die MalRgabe des Ge-
setzgebers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stad-
tebaulich harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewahrleisten.

4.3 Hohe baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fir die maximal zulassige Traufhéhe (TH) und die maximal
zuldssige Firsthéhe (FH) ist fur die Baugebiete MU 1 und MU 2 die Frankfurter
Stral3e, fur das Baugebiet WA 1 die Stral3e Am Pagenkamp, jeweils gemessenen
in der StralRenmitte rechtwinklig zur Mitte des Baugrundstuckes.

Die Traufhdhe (TH) ermittelt sich als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt
und dem Schnittpunkt der auferen Wandhaut mit der Oberkante der Dacheinde-
ckung (bei Flachdachern: OK Attika).

Die maximale Traufhéhe (TH) betragt im WA 1, MU 1 sowie MU 2 8,0 m.

Die Festsetzungen zur Traufhdohe gelten nicht fur Dachaufbauten, Gauben,
Zwerchhauser sowie Nebenanlagen.

Die festgesetzte Traufhthe von 8 m im WA 1, MU 1 und MU 2 leitet sich aus dem
westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 17a ,Ostlich der Eschstrale®, 1. Ande-
rung ab und sollen eine einheitliche stadtebauliche Hohenentwicklung im Hinblick
auf die wahrnehmbare Wandhdohe sicherstellen.

Die Firsthdhe (FH) ermittelt sich aus dem Abstand zwischen dem unteren Bezugs-
punkt und dem obersten Punkt der Dacheindeckung (First).

Die maximale Firsthohe (FH) betragt im WA 1 sowie MU 1 13,0 m und im MU 2
11 m.

Die festgesetzte Firsththe von 13 m im WA 1 und MU 1 leitet sich aus dem west-
lich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 17a ,Ostlich der Eschstrafie®, 1. Anderung
ab und sollen entlang der StralRe Am Pagenkamp eine einheitliche stadtebauliche
Hohenentwicklung sicherstellen. Die Firsth6he im MU 2 leitet sich aus dem Be-
stand ab.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans die festgesetzte Trauf- oder Firsthohe tiberschreiten, ist bei Erweiterung, An-
derung oder Nutzungsdnderung der Gebaude als Ausnahme gemaf § 31 Abs. 1
BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe bis zu dem MaR der vorlie-
genden Uberschreitung zulassig.

4.4 Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Es wird fur das WA 1, MU 1 und MU 2 eine offene Bauweise festgesetzt.
Im WA 1 und MU 1 sind nur Einzelhauser zulassig.
Im MU 2 sind Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

Der Uberbaubare Bereich des WA 1 und MU 1 orientieren sich mit einem Abstand
von 3,0 m an die StraRenverkehrsflache und an die westliche Geltungsbereichs-
grenze sowie der ndrdlichen Nutzungsabgrenzung. Es soll dadurch die dort bereits
bestehende Bebauung bauplanungsrechtlich gesichert werden.
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Der Uberbaubare Bereich des MU 2 orientiert sich an dem bereits bestehenden
Gebéaude. Dadurch wird das bestehende Gebaude bauplanungsrechtlich gesi-
chert. Da sich das Flurstiick 48/9 im Eigentum eines einzigen Eigentumers befin-
det, werden durch die Festsetzung des Uberbaubaren Bereiches im MU 2 keine
Konflikte hinsichtlich potenzieller Abstandsflachen in Richtung Westen verursacht.

45 Verkehrsflachen, ErschlielRung

Der Geltungsbereich ist bereits tber die Frankfurter Strae und die Stralle Am
Pagenkamp an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Da es sich um eine Pla-
nung in einem bereits bebauten Gebiet handelt, ergeben sich keine Anderungen
beziglich der Verkehrs- und Erschliel3ungssituation.

Bei der Organisation des ruhenden Verkehrs ist darauf zu achten, dass ein Einsatz
von Feuerwehr- und Rettungsfahrzeugen jederzeit ungehindert zu den Grundstu-
cken erfolgen kann. Es muss gewabhrleistet bleiben, dass den auf Zuwegungen
und der Wendeanlage ein Hubrettungsfahrzeug (Drehleiterfahrzeug) aufgestellt
werden kann. Die Zufahrt zu den jeweiligen Grundstlicken muss standig zu jeder
Tag- und Nachtzeit uneingeschrankt tber die Zuwegungen/Verkehrsflachen er-
reichbar bleiben.

4.6 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports), Tiefgaragenzufahrten und Nebenan-
lagen werden im Bebauungsplan dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgar-
tenbereichen (der Bereich zwischen der Stral3enbegrenzungslinie der erschlieRen-
den o6ffentlichen Verkehrsflache bis zur Baugrenze und deren Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen) unzuldssig sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre Grin-
gestaltung maf3geblich den Strallenraum mitpragen. Einbauten in Form von Gara-
gen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen. Da
die Einschrankung fir die Zulassigkeit dieser Anlagen sich auf einen relativ schma-
len Streifen beschrankt, sind keine erheblichen Einschrankungen der Ausnutzbar-
keit der Grundstlicke zu erwarten.

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

4.7 Pflanzgebote

Der Bebauungsplan sieht aus siedlungsklimatischen und 6kologischen Griinden
und im Sinne des Ortsbildes folgende Mindestvorgaben flir griinordnerische Malf3-
nahmen vor:

4.7.1 Stellplatzbegriinung

PKW-Stellplatze mit finf oder mehr Einstellplatzen sind je angefangene funf Stell-
platze mit einem hochstammigen Laubbaum gleichméRig zu bepflanzen.

Die Baume sind nach den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen. Hierbei
ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m3 zu gewahr-
leisten. Die Baumscheiben sind mit einer offenen Vegetationsflache von jeweils
mindestens 6 m2 herzustellen. Die Baumscheiben sind gegen Uberfahrung zu
schitzen. Die BAume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfalle sind um-
gehend in der nachstmdglichen Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

N:\Projekte\202 Bad Rothenfelde\068 S Frankfurter St\06 Satzung\03 Texte\BP 66b\06-BP66b-BEG-a.docx



Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Stralse / Am Pagenkamp, Teil B 11

Alternativ besteht die Mdoglichkeit einer begriinten Stellplatziiberdachung. Die
Stellplatziiberdachungen sind offen, d. h. ohne Seitenwénde anzulegen. Die Da-
cher sind dauerhaft und flachendeckend extensiv zu begriinen. Die Dachbegri-
nung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer Substratstarke
und unter Verwendung geeigneter Graser und Wildkrduter anzulegen. Bei der Be-
messung der zu pflanzenden Stellplatzbdume sind die begriinten tberdachten
Stellplatze nicht einzurechnen.

Die bereits auf dem jeweiligen Grundstiick bestehenden Einzelbaume koénnen -
sofern sich der Baumstandort in unmittelbarer N&he zu geplanten Stellplatzen be-
findet- angerechnet werden.

Die hier formulierten Vorgaben gelten nur bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungséanderung. Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans be-
stehenden baulichen Anlagen haben Bestandsschutz.

Eine Pflanzung von Baumen bei Stellplatzanlagen wird als erforderlich angesehen,
um ein Mindestmald an Verschattung zur Abkiihlung der groRen versiegelten Fla-
chen als erforderlich zur Forderung des ortlichen Mikroklimas angesehen wird.

4.8 Flachen oder MaRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Es ist gemal 8 9 Abs. 2 Nr. 20 BauGB eine insektenfreundliche Beleuchtung zu
verwenden: Fir die AuRenbeleuchtung sind nur Leuchtmittel mit einer Hauptinten-
sitdt des Spektralbereiches Uber 500 nm zu verwenden (z.B. Natriumdampflam-
pen, LED-Leuchten mit Farbton im insektenfreundlichen Spektralbereich). Es sind
geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite zu ver-
wenden. Die Lampen sind bedarfsgerecht und méglichst niedrig aufzustellen, die
Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Diese Malinahmen gelten als nachtinsekten- bzw. fledermausvertraglich und die-
nen damit zugleich den potenziell empfindlichen Vogelarten sowie nattrlich auch
den an-grenzenden Siedlungsstrukturen.

Die hier formulierte Vorgabe gilt nur bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsan-
derung. Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans bestehen-
den baulichen Anlagen haben Bestandsschutz.

5. Immissionsschutz

5.1 Schallimmissionen

Im Rahmen dieses Verfahrens ist Verfahrens ist ein Fachbetrag Schallschutz er-
arbeitet worden. Aufgabe dieser schalltechnischen Untersuchung war es, die rele-
vanten Immissions- und Beurteilungspegel auf der Flache des Plangebiets zu si-
mulieren und festzulegen

Die Berechnungen haben ergeben, dass es im Nahbereich der untersuchten Stra-
Ben zu Uberschreitungen der Orientierungswerte am Tag und in der Nacht kommt.

N:\Projekte\202 Bad Rothenfelde\068 S Frankfurter St\06 Satzung\03 Texte\BP 66b\06-BP66b-BEG-a.docx



Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Stralle / Am Pagenkamp, Teil B*

12

40 -
45 -
50 -
55 -
&0 -
65 -

Pegelwerte
LIT In dB(A)

< 40
45

Zeichenerklarung

— Svele

—— Syalenachse

— Emissionsinie

B eestsrcagevavce
-

'-_ - Baugrenze

r L

' @ Celtungsbersich

—

Oriengerungs-
wertiinie MU

Abb.: Isophonenkarte Tag, Berechnungshéhe 4,0 m (Auszug aus der Karte 1 des Fachbeitrages

Schallschutz), ohne Mal3stab, genordet

- &
M ® |
g Bad Rothenfelde Flur Q\
V.

Abb.: Isophonenkarte Nacht, Berechnungshdhe 4,0 m (Auszug aus der Karte 2 des Fachbeitrages
Schallschutz), ohne Mal3stab, genordet

Pegelwerte
LN in dB(A)

< 40
40 -
-5
- 85
- 80
- 65
- 70
»=70

45

Zeichenerklarung

S ctrate
Stralenachis

— Emissionsiie
I eestanosoeciuse
-
- B20TOTZE
=
M conmge

Orentierungs-
wertinie MU

O
|:| ’E N:\Projekte\202 Bad Rothenfelde\068 S Frankfurter Str\06 Satzung\03 Texte\BP 66b\06-BP66b-BEG-a.docx



Gemeinde Bad Rothenfelde Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter Stralle / Am Pagenkamp, Teil B* 13

@)

I

Bt

Fur die tiberbaubaren Flachen, die im Uberschreitungsbereich liegen, ist die Fest-
setzung von Larmpegelbereichen gemaf der DIN 4109 notwendig. Es werden da-
her die Larmpegelbereiche Il bis IV auf den betroffenen tberbaubaren Bereichen
im Bebauungsplan fur alle Geschosse festgesetzten.

Larmpegel- Zeichenerklarung
bereiche
nach DIN 4109 [ Strele
—— Stralisnachse
. :z:g Emissionslinie
. <65 - EBestandsgensude
=70 I-_ . Beugrenze
<=TH
=80 f- : Getungsbereich
= 80

Abb.: Darstellung Larmpegelbereiche (Auszug aus der Karte 3 des Fachbeitrages Schallschutz),
ohne MaRstab, genordet

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten RGumen mit Fenstern in den larmbe-
lasteten Bereichen Uber 45 dB(A) (WA) bzw. 50 dB(A) (MU) in der Nacht sind
schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Aus dem Fachbeitrag Schallschutz wurden folgende textliche Festsetzungen fir
diesen Bebauungsplan abgeleitet und ibernommen:

sinnerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Verkehrslarm
bei Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmafnah-
men erforderlich (Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schallddmmmald erf.
R’w.res der AuRenbauteile gemaR DIN 4109-1:2018-01 wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich Il = maRgeblicher AuRenlarm 55 - 60 dB(A)
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Larmpegelbereich Il = maRgeblicher AulZenléarm 60 - 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = mal3geblicher Auenlarm 65 - 70 dB(A)

Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche ist bei Errichtung, Nutzungsénde-
rung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, ein erhohter Schallschutz der Auf3enbauteile von Aufenthaltsraumen
erforderlich. Die erforderlichen Schallddmm-Male sind unter Beriicksichtigung der
festgesetzten Larmpegelbereiche, der Raumart und -grof3e auf Basis der Gleichung
6, Nr. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 'Schallschutz im Hochbau — Teil 1 Mindestanfor-

derungen' vom Januar 2018 (Beuth Verlag GmbH Berlin) einzuhalten.

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den larmbe-
lasteten Bereichen Uber 45 dB(A)(WA 1) bzw. 50 dB(A) (MU 1 und MU 2) in der

Nacht sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den
Bereichen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungs-

werte, gemaf DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufweisen.”

Die hier formulierten Vorgaben gelten nur bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung. Die zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans be-

stehenden baulichen Anlagen haben Bestandsschutz.

i Gemeinde
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Isophonenkarte Einstellplatze Nacht, Berechnungshéhe 4,0 m (Auszug aus der Karte 5 des Fachbei-
trages Schallschutz), ohne Maf3stab, genordet

Die Berechnung der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Einstellplatze
inklusive der Zuwegung hat ergeben, dass es zu keinen Uberschreitungen der
Richtwerte der TA LArm an den bestehenden oder geplanten Gebduden kommt.

Der Fachbeitrag Schallschutz (Verkehrslarm) ist als Anhang Bestandteil dieser Be-
grindung.

6.  Ortliche Bauvorschriften
gem. 8§ 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 fir eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche
Gestaltung setzen und sind so gewdhlt, 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.

6.1 Dachform
Die Déacher sind im WA 1, MU 1 und MU 2 als Sattel-, Walm- oder Kriippelwalm

auszubilden.

Die umliegende Bebauung ist gepragt von Gebauden mit Sattel-, Krippelwalm-
oder Walmdachern. Somit wird durch diese Festsetzung das bestehende Ortsbild
geschitzt und fortgefiuhrt.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abwei-
chend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zulassig.
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Die Ausnahme fur Nebenanlangen erfolgt vor dem Hintergrund, dass Nebenan-
lagen eine geringere optische Wirkung auf das Siedlungsbild aufweisen, wie die
baulichen Hauptanlagen. Daher mdchte die Gemeinde den potenziellen Bauher-
ren eine angemessene Flexibilitdt hinsichtlich der Gestaltung der Nebenanlagen
belassen.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans eine bereits abweichende Dachform aufweisen, ist bei Erweiterung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung der Gebaude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1
NBauO eine Abweichung von der zulassigen Dachform bis zu dem Mal3 der vor-
liegenden Abweichung zuléssig.

6.2 Bedachung

Als Dacheindeckung sind fir geneigte Hauptdacher >15° nur Betonsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farbtonen anthrazit bis schwarz
(Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zulassig.
Glasierte oder glanzende Ziegel bzw. Betondachsteine sowie Dacheindeckungen
aus Blech, Kupfer, Zink oder Blei sind nicht zul&ssig.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Wintergarten und Anlagen zur Sonnen-
energienutzung sowie begriinte Déacher.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans eine bereits abweichende Bedachung/Dacheindeckung aufweisen, ist bei
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der Gebaude als Abweichung
gem. 8 66 Abs. 1 NBauO eine Abweichung von der zulassigen Dacheindeckung
zuléssig.

Die Bauvorschrift hinsichtlich der zulassigen Dachmaterialien und -farben wurde
aus dem Bebauungsplan Nr. 17a ,Ostlich der Eschstrae, 1. Anderung tibernom-
men und soll sicherstellen, dass das bestehende Ortsbild gestalterisch harmonisch
fortgeflhrt wird.

6.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Stéatte der Leistung und nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulédssig. Die Gro3e der Anlage darf hochstens 10 %
der zugehorigen Fassade einnehmen.

Werbeanlagen sind an Einfriedungen sowie auf Dachflachen und Schornsteinen
unzulassig. Sie durfen an Gebauden nur unterhalb der gebauten Traufhéhe ange-
bracht werden.

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder grellem Licht sind unzulassig.

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 grol3eren Anlagen fihren. Durch die entsprechen-
den Vorschriften kénnen zu grof3e, optisch das Ortsbild stérende und deplatzierte
Werbeanlagen vermieden werden.

6.4 Einfriedung der Vorgarten

Zur Einfriedung der Grundstiicke gegentiber den offentlichen Verkehrsflachen ist
eine Hohe von bis zu maximal 1,0 m tber Oberkante der angrenzenden offentli-
chen Verkehrsflache zulassig.
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Sofern vorhandene Einfriedungen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebau-
ungsplans eine bereits abweichende Hohe aufweisen, ist bei Erweiterung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung der Gebaude als Abweichung gem. 8 66 Abs. 1
NBauO eine Abweichung von der zuldssigen maximalen Einfriedungshéhe bis zu
dem Mal der vorliegenden Abweichung zulassig.

Durch diese Festsetzung sollen zu hohe Z&une, Mauern oder ahnliches entlang
der straRenseitigen Grundstlicksgrenze unterbunden werden, um eine potenzielle,
optisch pragende Gassenbildung zu verhindern und das Siedlungsbild der sensib-
len Ortsmitte durch eine harmonische Gestaltung der stralRenseitigen Grund-
stiicksgrenze zu schitzen.

7. Verwirklichung des Bebauungsplanes

7.1 Ver- und Entsorgung

7.1.1 Wasserwirtschaft

Die Flache des B-Plangebiets ist im Einzugsgebiet der Einleitstelle KS4 mit einer
Einleitmenge von 624 I/s in den Kolk-Salzbach berlicksichtigt. Das Einzugsgebiet
ist rund 6 ha grof3 und mit einem mittleren Versiegelungsgrad von 60 % beantragt
worden. Die Wasserbehordliche Erlaubnis vom 28.01.2003 tragt das Aktenzeichen
7.67.30.12.07.15 3875-Mu.

Es finden keine Anderungen an dem Teilgebiet Frankfurter StraBe, WA1, MU1 und
MU 2 statt. Es handelt sich bei der hier vorliegenden Planung lediglich um die bau-
planungsrechtliche Absicherung des Bestandes.

7.2 Soziale MalRnahmen

Soziale MalRBhahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich.

7.3 Bodenfunde/Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese zu melden (Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz 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
berthrt.

7.4 Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt. Der Gefahrenverdacht kann da-
her vorbehaltlich der ordnungsbehérdlichen Einschatzung als ausgeraumt gelten.
Im Umkreis von 500 m um das Plangebiet sind verschiedene Altstandorte regis-
triert.

So ist ein Altlastenstandort siidlich der Marckerstralde, ein archiviertes Altlasteno-
bjekt sudlich Am Pagenkamp, mehrere unbelastete Altlastenobjekte westlich
Frankfurter Stral3e, ndrdlich Niedersachsenring sowie beidseits Frankfurter
Stral3e, sudlich Niedersachsenring. Ein weiterer Altlastenverdacht befindet sich
Ostlich Frankfurter Straf’e und nordlich der StraRe Am Salzbach. Des Weiteren
befinden sich archivierte Altlastenobjekte sudlich der StralRe Auf der Stéwwe,
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westlich der Frankfurter Stral3e und nérdlich Helferner Weg. Unbelastete Altlaste-
nobjekte befinden sich westlich der Frankfurter StrafRe und sudlich Helferner Weg.

Es sind bisher keine relevanten Auswirkungen der oben genannten Altlastobjekte
auf das Plangebiet bekannt.

Bei der Durchfihrung aller bodeneingreifenden Bauarbeiten ist Vorsicht geboten,
da es keine Garantie dafur gibt, dass das Geléande frei ist von Kampfmittel. Weist
bei Durchfilhrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche Verfar-
bungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelraumdienst durch die Ordnungsbehdrde
der Polizei zu verstandigen.

7.5 Kampfmittel

Im Geltungsbereich sind keine Kampfmittelvorkommen bekannt. Da ein Kampfmit-
telvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann ist bei der Durchfiihrung
aller bodeneingreifenden Bauarbeiten Vorsicht geboten. Ein entsprechender Hin-
weis ist in der Planzeichnung aufgenommen.

8. Beriicksichtigung 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 fUr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzguter vorliegen und keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglich-
keitsprufung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB aufgestellt und gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchfihrung einer Umweltprifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festlegung und
Durchfihrung von Kompensationsmafinahmen wird gemal3 § 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 erfolgt
oder zulassig gelten.

Unabhangig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu berick-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintréchtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild gemaf 8§ 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beach-
ten.

Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes ge-
mali 8§ 44 ff BNatSchG.

8.1 Schutzgebiete/-festsetzungen

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wie auch fir 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 grof3ten Buchen-
waldgebiet im westlichen Niedersachsen. Aufgrund der rAumlichen Distanz gehen
keine Beeintrachtigungen vom Plangebiet auf das FFH-Gebiet aus.
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8.2 Bestehende Verhéltnisse

Realnutzung: Der Geltungsbereich wird zum Grof3teil entsprechend der Festset-
zungen des Bebauungsplanes genutzt. Der nordliche Teilbereich wird durch ein
Mehrfamilienhaus mit einen ehemaligen Einzelhandelsbetrieb samt Sportstatte ge-
pragt. Der sudliche Teilbereich wird durch Mehrfamilienhauser gepréagt. Das Plan-
gebiet ist zu grof3en Flachenanteilen versiegelt. Die festgesetzte Stral3enverkehrs-
flache umfasst die vorhandene StraRenfiihrung der Frankfurter Straf3e im Osten.

Bedeutung des Plangebietes fiir die Schutzgiter gemalR 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB:
Als bebauter und zu grof3en Teilen bereits versiegelter Ausschnitt des innerortli-
chen Siedlungsbereiches von Bad Rothenfelde weist der Geltungsbereich eine
eher geringe Bedeutung auf.

8.3 Bericksichtigung der Grundsétze zur nachhaltigen stadtebaulichen Ent-
wicklung

Bodenschutz gem. § 1a Abs. 2 BauGB:

Die Grundsatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § la 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 Kommunen
zudem gehalten, gemanR § 1 Abs. 5 BauGB eine stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Mit der vorliegenden
Planung werden keine unbebauten Flachen in Anspruch genommen.

8.4 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 unberthrt sind jedoch artenschutzrechtli-
che Belange gemal 88§ 44 ff BNatSchG (s. u.) zu beachten.

8.5 Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal
8§ 44 ff BNatSchG gelten auch fir bauleitplanerisch zulassige Vorhaben im Sinne
des 8§18 Abs.2 Satz1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Hierzu zahlen das Totungsverbot gemald 8 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 geschutzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und europaischer Vogelarten zu prifen.

Von einer essentiellen Bedeutung als Lebensraum flr geschitzte Tierarten ent-
sprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG bzw. einer Zerstérung 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 bericksichtigen sind. Die Be-
seitigung von Baumen auf3erhalb des Waldes, von Kurzumtriebsplantagen oder
gartnerisch genutzten Grundflachen, Hecken, lebenden Z&unen, Gebischen und
anderen Gehdlzen ist aus Griinden des allgemeinen Artenschutzes gemald § 39
BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September nicht zu-
lassig. Im Sinne des besonderen Artenschutzes gemald 8 44 BNatSchG ist vor
Fall- oder Schnittmal3nahmen sicherzustellen, dass das Gehdlz nicht als Brut- oder
Lebensstatte fur Vogel oder Fledermause dient. Sollte eine entsprechende
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Funktion gegeben sein, ist umgehend ein Benehmen mit der Unteren Naturschutz-
behdrde herzustellen.

Im Vorfeld geplanter Geb&udeabrisse oder Sanierungen ist durch einen Fachgut-
achter sicherzustellen, dass keine geschiitzten Tierarten wie gebaudebewoh-
nende Vogel- und Fledermausarten durch das Vorhaben in Mitleidenschaft gezo-
gen werden. Im Falle einer Besiedlung oder eines Auffindens von Fortpflanzungs-
oder Ruhestétten sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde erfor-
derliche Malinahmen wie z. B. Festlegung von Abbruchzeiten, Umsiedlung, Schaf-
fung von Ersatzquartieren festzulegen. Wenn die erfolgreiche Durchfiihrung von
Vermeidungsmalnahmen auch nach fachlicher Beratung nicht méglich erscheint,
ist zu prifen, ob eine artenschutzrechtliche Ausnahme nach § 45 BNatSchG oder
eine Befreiung nach 8 67 BNatSchG erteilt werden kann.

9. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet WA 1 0,183 ha
Urbanes Gebiet MU 1 0,095 ha
Urbanes Gebiet MU 2 0,142 ha
Offentliche StraRenverkehrsflachen 0,092 ha
z 0,512 ha
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Il Verfahrensvermerk

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat in seiner Sitzung am ............ die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralke/ Am Pagenkamp,
Teil B (beschleunigtes Verfahren gem. §13 a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. 8§ 2 Abs. 1 BauGB am ...........ccccoeenee ortsiib-
lich bekanntgemacht worden.

2. Offenlage

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat in seiner Sitzung am ............ die
Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Frankfurter Stralle/Am Pagenkamp,
Teil B* mit der Entwurfsbegrindung sowie die Beteiligung der Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegrindung gem. § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ...l offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der ¢ffentlichen Auslegung wurden am ........................ ortsiblich
bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom ............... Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
ZUM (oo, gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den
Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfsbegrindung eingeflossen.

3. Erneute Offenlage

Der geanderte/erganzte Planentwurf wurde vom Verwaltungsausschuss/Rat der
Stadt/Gemeinde ,Name* in seiner Sitzung am ............ beschlossen und hat mit
der Entwurfsbegriindung gem. § 4a Abs. 3i. V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
(0] 11 I bis ..ol erneut Offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der
erneuten offentlichen Auslegung wurden am ........................ ortsliblich bekannt-
gemacht

Die erneute Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange gem. § 4a Abs 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem.
8§ 4a Abs 3i. V. m. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............. Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den
Satzungsplan bzw. die Satzungsbegriindung eingeflossen.

4.  Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Bad Rot-
henfelde in seiner Sitzungam ................ den Bebauungsplan Nr. 66 ,Frankfurter
StraRe/Am Pagenkamp, Teil B* sowie die Begrindung beschlossen.
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5.  Ausfertigung

Am ... hat der Blrgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungs-
plans mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des jeweils zustandigen gemeindlichen Gremi-

ums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit maf3igebenden Ver-
fahrensvorschriften eingehalten worden sind.

6. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschlusses wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. orts-
ublich bekannt gemacht.

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

Der Burgermeister

(Klaus Rehkamper)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 11.11.2022
Mi/Su-202.068

(Der Bearbeiter)

@) Ingenieure + Planer
D Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG
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