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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 "Ostlich Frankfurter StraRe/Nordlich
Am Salzbach"; Aufstellungs- und Vorentwurfsbeschluss als Grundlage fur die
frithz. Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Triger
offentlicher Belange

Beschlussvorschlag ANDERUNG (zur Beschlussempfehlung des

Planungsausschusses am 29.11.2022):

a)

Um den Bereich 0Ostlich der ,Frankfurter StralRe“, nordlich der Stralle ,Am Salzbach®
stadteplanerisch zu ordnen sowie um der bestehenden Wohnanlage Am Salzbach
Planungs- und Rechtssicherheit zu verschaffen, ist der Bebauungsplan Nr. 68 ,Ostlich
Frankfurter Strale/Noérdlich Am Salzbach“ mit 6rtlichen Bauvorschriften geman § 84
NBauO gemal® § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren aufzustellen. Der
Geltungsbereich des vorgenannten Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 27/3
teilweise, 28/2, 28/4, 28/5, 40/3, 40/2, 41/5, 41/6, 42/6, 42/7, 42/8, 42/9 sowie 42/10
alle Flur 5, Gemarkung Bad Rothenfelde. Die genaue Lage ergibt sich aus dem zum
Beschluss gehdrenden Lageplan (Anlage 1). Der Geltungsbereich wird begrenzt im
Norden durch den nérdlichen Teil des Flurstiicks 27/3 angrenzend an dem Grundsttick
der Seniorenresidenz sowie durch das Flurstlick 38/4 der Flur 5, Gemarkung Bad
Rothenfelde, im Westen durch die Flurstiicke 36/12, 37/2, 37/3, 37/6, 38/2, 38/6, 38/12
sowie der Frankfurter StralRe (Flurstlick 43/15) alle Flur 5 Gemarkung Bad Rothenfelde,
im Suden durch die Stralle Am Salzbach (Flurstlick 28/3, Flur 6) und im Osten durch
die Flursticke 30/3 der Flur 6 und 1/6 der Flur 4, Gemarkung Bad Rothenfelde.

Dem Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 68 ,Ostlich Frankfurter StralRe/Nérdlich Am
Salzbach® wird zugestimmt.

Auf der Grundlage dieses Vorentwurfes ist die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die frihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Unterschriften

Abteilungsleiter/in: Burgermeister




Sachverhalt

Der - fur Teile des aktuellen Plangebietes - urspriinglich aufgestellte vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 4 ,Stdlich der Hannoverschen Strale* ist mit rechtskraftigem Urteil des OVG
Lineburg vom 12.05.2021 fur unwirksam erklart worden. Ursachlich war eine beachtliche,
abwagungsrelevante unzureichende Bewaltigung der gegebenen Larmproblematik.

In Folge dessen wurde vom Verwaltungsgericht Osnabriick am 22.09.2021 die Baugenehmigung
einer Wohnanlage mit vier Wohngebaude mit insgesamt 32 Wohneinheiten im sldlichen Bereich
des ursprunglichen Plangebietes aufgehoben.

Um eine Rechts- und Planungssicherheit, auch durch Wiedererlangung einer Baugenehmigung
fir die betroffene Wohnanlage, herbeizufihren als auch fir die im aktuellen Plangebiet
befindlichen Bestandsgebdude und Nutzungen, ist der neue Bebauungsplan Nr. 68 ,Ostlich
Frankfurter Stralle/Noérdlich Am Salzbach® mit ortlichen Bauvorschriften gema® § 84 NBauO
aufzustellen.

Weiteres Ziel ist in dem unbeplanten Bereich Steuerungsmaglichkeiten zu schaffen, um ggf. nicht
erwiinschte Nutzungen auszuschlieRen. Zudem sollen durch die getroffenen Festsetzungen und
die ortlichen Bauvorschriften das bestehende Siedlungsbild geschitzt und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt werden.

In Vorbereitung der Planung wurde ein Larmschutzgutachten erstellt, um eine vertragliche
Gebietsausweisung unter Bericksichtigung der in dem Gebiet vorhandenen Nutzungen
durchflihren zu kénnen. Ziel ist es ein urbanes Gebiet auszuweisen. Urbane Gebiete nach § 6a
Absatz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Unter Berlcksichtigung der Schalltechnischen Untersuchung, der Bestandsaufnahme im Gebiet
sowie der angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung wurde vom Planungsbiiro Tischmann Loh
der Vorentwurf der Planung erstellt. Die Erstellung der Planbegriindung erfolgt noch unter
Berticksichtigung der Beratungsergebnisse.

Als nachster Schritt ist auf Grundlage des Vorentwurfs, die in der heutigen Sitzung des Bau-,
Umwelt- und Planungsausschusses vorgestellt werden, die friihzeitige Blrgerbeteiligung geman
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Das Biro Tischmann Loh wird in der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Planungsausschusses die
Planung, sowie die stadtebaulichen und rechtlichen Hintergrinde erortern.

Entgegen des Beschlussvorschlags im Fachausschuss (Bau-, Umwelt- und
Planungsausschuss) am 29.11.22 den Bebauungsplan Nr. 68 ,Ostlich Frankfurter
StraBe/Nordlich Am Salzbach“ als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB aufzustellen, wird nach rechtlicher Beratung empfohlen und daher vorgeschlagen
das Bauleitverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,,Ostlich Frankfurter
StraBe/Nordlich Am Salzbach® im Regelverfahren durchzufiihren.

Begriindung:

Die Rechtsprechung fordert, dass Gebiete der Innenentwicklung innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liegen. Die Flache eines Bebauungsplans nach § 13a
BauGB muss zumindest bereits Innenbereich sein. Die &uBeren Grenzen des
Siedlungsbereichs diirfen durch den Bebauungsplan nicht in den AuBenbereich erweitert
werden.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 4 ist durch Gerichtsurteil fiir unwirksam erklart
worden. Die Baugenehmigung fiir die Mehrfamilienhduser ist durch Gerichtsurteil
aufgehoben worden. Die Wohngebdude sind daher derzeit illegal. Mit dem neuen
Bebauungsplan Nr. 68 wird der Siedlungsbereich in den AuBenbereich erweitert.

Nach § 13b BauGB waire ein Einbeziehen von AuBenbereichsflachen in das Plangebiet
zulassig. Allerdings konnen nach § 13b BauGB keine Urbanen Gebiete festgesetzt werden.

Daher wird vorgeschlagen, dass Regel- bzw. Normalverfahren als Verfahrensart zur

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Ostlich Frankfurter StraRe/Noérdlich Am
Salzbach“ zu beschlieRen.

Anlagen: Planzeichnung
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