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1 Planungsanlass / Allgemeines

Die Gemeinde Bad Rothenfelde plant die Ausweisung eines verdichteten Neubaugebiets mit
verschiedenen Haustypen und Wohnungsformen mit gehobenen 6kologischen Standards.
Hiermit soll der nicht zu befriedigenden Nachfrage nach Wohnraum an dem innerhalb des
Landkreises Osnabriick sehr nachgefragten Standort Bad Rothenfelde entgegengewirkt wer-
den. Zudem soll die Mdglichkeit zur Ansiedlung eines Augenzentrums mit ambulantem Ope-
rationsbetrieb geschaffen werden. Anlass fur diesen Teil der Planung ist die kurzfristige Not-
wendigkeit fir neue Raumlichkeiten fir einen bestehenden, in Bad Rothenfelde seit Jahrzehn-
ten etablierten Betrieb.

Der Geltungsbereich schlie3t nérdlich an den Ortskern von Bad Rothenfelde an und liegt west-
lich der Bundesautobahn A 33, der in diesem Abschnitt parallel verlaufenden Landesstral3e L
94 sowie der Eisenbahnlinie Brackwede — Osnabriick (Haller Willem) und umfasst eine Fla-
chengrof3e von ca. 5,36 ha.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan (0. M., © OpenStreetMap-Mitwirkende)

Bad Rothenfelde ist profilierter Standort fir die Bereiche Erholung, Gesundheit und medizini-
sche Versorgung. Die Entdeckung der ersten Solequelle im Jahr 1724 in der Gegend um den
heutigen Ort Bad Rothenfelde und die ab 1811 nachgewiesenen Heilerfolge durch Solbader
ebendort, begriindeten den Werdegang der Gemeinde Bad Rothenfelde als angesehenen Kur-
ort. Zuné&chst war die Salzproduktion auf das Areal des heutigen Konzertgartens konzentriert.
Nach dem Bau des Alten Gradierwerkes wurde das Betriebsgelande mit gro3en Siedehausern
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erweitert. Die Blitezeit des Salinenbetriebes war Mitte bis Ende des 19. Jahrhunderts. Danach
wurde dieser Wirtschaftszweig vom Kurbetrieb abgel®st.

Neben seiner Kur- und sonstigen touristischen Infrastruktur zeichnet sich Bad Rothenfelde
durch seine sehr gute Ausstattung an niedergelassenen Arztinnen und Arzten sowie teils hoch-
spezialisierten Klinken und Versorgungszentren aus. Die Gemeinde hat somit ein ausgeprag-
tes Profil im Bereich der medizinischen Versorgungseinrichtungen.

Neben dem Zuspruch durch Touristen und Kurgaste entscheiden sich immer mehr Menschen,
ihren Lebensmittelpunkt nach Bad Rothenfelde zu verlegen. So wachst die Einwohnerzahl der
Gemeinde kontinuierlich. Bad Rothenfelde ist die am starksten wachsende Gemeinde des

Abbildung 1. Bevdlkerungsentwicklung im Landkreis Osnabriick (2000-201g), Abbildung 2. Bevilkerungsprognose im Landkreis Osnabriick (2018-2033),
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Abbildung 2: Bevdlkerungsentwicklung Abbildung 3: Bevdlkerungsentwicklung
LK Osnabriick 2000-2019 (0. M.) LK Osnabriick 2018-2035 (0. M.)

Landkreises Osnabrick. Gegenliiber dem Jahr 2000 stieg innerhalb des Zeitraums bis 2019
die Einwohnerzahl der Gemeinde um 25,6 % an.

Die Bevolkerungsprognose fir Bad Rothenfelde sieht fiir den Zeitraum 2018-2035 einen Be-
volkerungszuwachs von 8,5 %. Damit ist Bad Rothenfelde auch zukinftig weiterhin die am
starksten wachsende Gemeinde im gesamten Landkreis Osnabrick.

Gleichzeitig ist Bad Rothenfelde Wohnort vieler hochbetagter Menschen. In dieser Alters-
gruppe war der prozentuale Bevolkerungszuwachs im vorgenannten Zeitraum am starksten.
Im gleichen Zeitraum ist der Anteil erwerbstéatiger Menschen stabil geblieben, wahrend der
Anteil von Kindern und Jugendlich an der Bevdlkerung leicht zurickgegangen ist. Wahrend
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die Nachfrage nach Wohnraum in Bad Rothenfelde hoch ist, ist eine starkere Diversifizierung
der Altersstruktur erforderlich, um eine gleichmafige Auslastung der drtlichen Infrastrukturen,
insbesondere Schulen etc., zu gewahrleisten. Hierfur gilt es im Rahmen der gemeindlichen
Entwicklungen adéaquate Wohnraumangebote zu schaffen und zeitgeméalie Baugebiete aus-
zuweisen. Eine gestiegene Fluktuation in der Gemeindebevdélkerung macht es zudem wahr-
scheinlich, dass moderne, universelle Wohnformen benétigt werden.

Im April 2021 wurde der ,Masterplan 2030 der Gemeinde Bad Rothenfelde veroéffentlicht, der
in einem 16 Monate dauernden Entwicklungsprozess mit Birgerschatft, Politik, Verwaltung und
verschiedenen Institutionen, Vereinen und Verbénden erarbeitet wurde und die angestrebte
zuklnftige Entwicklung von Bad Rothenfelde beschreibt. Zentrale im Masterplan formulierte
Ziele sind hierbei die Schaffung bezahlbaren Wohnraums fir junge Familien, aber auch fr
Singles und Alleinerziehende sowie der Wandel der gemeindlichen Au3enwahrnehmung hin
zu einem Wohnstandort fur alle Generationen in einer ausgewogenen Zusammensetzung.
Weiterhin werden dort die Ziele formuliert, das Profil des Gesundheitsstandorts Bad Rothen-
felde zu scharfen und die Bekanntheit des Klinikangebots regional wie tberregional auszu-
bauen.

Um diese vorgenannten Ziele zu erreichen und um neue Angebote zeitgemaflen Wohnens zu
schaffen, wird der Geltungsbereich ,Osnabricker Straf3e“/“Teutoburger-Wald-StraRe“/“Win-
dusweg” fur die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet erschlossen sowie die baurechtliche
Madglichkeit der Ansiedlung einer gro3eren medizinischen Versorgungseinrichtung vorgehse-
hen.

Fur den Geltungsbereich liegt derzeit kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Bad Rothenfelde. Es umfasst in Flur 9
die Flursticke 34/1, 123/4, 123/7, 124/2, 124/6, 124/7, 126/3 und 126/4 und Teile der Flursti-
cke 124/4 und 226/2 sowie in Flur 1 die Flurstiicke 25, 26/1, 27/1, 28, 30/2 und 30/6 und Teile
der Flurstiicke 18/9, 19/2, 20/1 und 58.

3 Verfahren

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat am 29.09.2022 beschlossen, den Bebauungsplan
Nr. 67 ,Osnabricker StralRe / Teutoburger-Wald-StrafRe / Windusweg® aufzustellen.

Das Bebauungsplanverfahren ist als zweistufiges Regelverfahren mit einer frihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemal den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB sowie
einer anschlieRenden einmonatigen Veroffentlichung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB einschliel3lich
einer Umweltprifung durchzufihren.
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In einem ersten Verfahrensschritt wurde in der Zeit vom 19.10. bis 29.11.2022 die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefuihrt. Die Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. 1 BauGB am 27.10.2023 in einer 6f-
fentlichen Veranstaltung tber die Planung informiert. Danach bestand wahrend der zwei fol-
genden Wochen die Gelegenheit, Anregungen und Hinweise zur Planung vorzutragen. Fir die
Burger bestand im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens die Mdéglichkeit, alle bis
dahin vorliegenden Unterlagen in der Gemeindeverwaltung der Gemeinde Bad Rothenfelde,
Frankfurter StralRe 3, 49214 Bad Rothenfelde, einzusehen.

Gemal der 88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB werden nach Auswertung der Ergebnisse aus
der frihzeitigen Beteiligung und Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs alle Unterlagen
noch einmal fiir die Dauer eines Monats vergffentlicht. Innerhalb dieses Zeitraums besteht
erneut sowohl fir die Offentlichkeit als auch die Behorden und Trager 6ffentlicher Belange die
Moglichkeit, Anregungen zur Planung vorzutragen. Diese Aktivitaten zur Offentlichkeitsbeteili-
gung werden entsprechend den Vorschriften im BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Das Er-
gebnis der Abwéagung kann von jedermann eingesehen werden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ist seitens der Regional- und Bauleitplanung vorge-
bracht worden, dass entlang der ,Teutoburger-Wald-Strale” ein regional bedeutsamer Wan-
derweg (D 3.8 03) verlauft. Diesem Sachverhalt wird begegnet, indem Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt werden und somit der aus dem Geltungsbereich auf die ,Teutoburger-
Wald-Straf3e* treffende Verkehr geblndelt wird.

Ebenfalls wird angebracht, dass die Entwicklungsachse entlang der ,Teutoburger-Wald-
StraRe” und der damit verbundene Geltungsbereich in seiner westlichen Auspragung nicht
nachvollzogen werden kann. An dieser Stelle wird zum einen auf die bestehende Bebauung
sudlich der ,Teutoburger-Wald-Strafl3e” zwischen , Teutoburger-Wald-Klinik“ und der Bebau-
ung Ecke ,Osnabricker Stral’e/“Im Erpener Feld“ verwiesen. Zum anderen wird in der Ver-
bindung mit der gewilinschten Mdglichkeit zur Wiedererrichtung der bestehenden, vollstandig
erschlossenen Wohnhauser im Westen des Geltungsbereichs eine dazu passende stadtebau-
liche Arrondierung gewiinscht.

Es ergeht im Rahmen der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung durch die Regional-
und Bauleitplanung des Landkreises Osnabriick zudem der Hinweis, dass die Prifung von
Planungsalternativen und Flachen zur Innenentwicklung intensiviert werden solle. Eine @hnlich
lautende Stellungnahme des Fachdiensts Umwelt des Landkreises Osnabriick bewertet die
Flacheninanspruchnahme unter Beachtung des Schutzgutes ,Flache® allgemein kritisch. Ein
Hinweis auf die allgemeine Erforderlichkeit einer verstarkten Bericksichtigung des Schutzguts
.Boden® wurde ein Hinweis seitens des Landesamtes fir Bergbau, Energie und Geologie
LBEG) vorgebracht. Vor diesem Hintergrund wurden vergleichbare Flachen im gesamten Ge-
meindegebiet betrachtet. Eine sich aufdrangende, besser geeignete Flache konnte bei diesem
Vorgehen nicht ausgemacht werden. Die Ergebnisse und das Vorgehen wurden im Rahmen
der Abwagung sowie innerhalb dieser Planbegriindung dargelegt. Dem generellen Einwand
der Flacheninanspruchnahme wird durch die Entwicklungsziele der Gemeinde, die u.a. im
,Masterplan 2030“ der Gemeinde Ausdruck finden und durch die bestehende Bevdlkerungs-
und Wohnraumnachfrage sowie Wohnraum- und Baulandknappheit begegnet. Der fir Rothen-
felde im landkreisweiten Vergleich herausragende Bedarf ist u.a. in der Bevdlkerungsentwick-
lungsprognose des Landkreises nachzuvollziehen. Der Masterplan der Gemeinde ist zudem
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gem. 81 Absatz 6 Nummer 11 BauGB in die Abwégung einzustellen ist. Zudem steht die
Schaffung von Wohnraum im Zusammenhang mit der Erfillung der regionalplanerischen be-
sonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenverkehr® in der Gemeinde Bad Rothenfelde, da es
anzustreben ist, ein arbeitsstandorthahes Wohnraumangebot vorzuhalten und so Wachstum
im Bereich Tourismus, Kur-Tourismus und hochspezialisierter medizinischer Angebote zu er-
maglichen.

In der frihzeitigen Beteiligung werden seitens des Fachdiensts Umwelt des Landkreises Osn-
abruck Aussagen und Nachweise zur Oberflachenentwésserung gefordert. Diese wurden im
Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung zur Entwurfsfassung dieses Plans beige-
bracht.

Die Regional- und Bauleitplanung und der Fachdienst Umwelt weisen im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung auf die Erfordernisse und Vorgaben im Zusammenhang mit dem im Plange-
biet bestehenden Heilquellenschutzgebiet und die dazugehoérige Verordnung hin. Die Hin-
weise werden zur Kenntnis genommen und in der Planung beachtet sowie dargestellt und
zudem im Rahmen der wasserwirtschaftlichen Vorplanung behandelt.

Die Polizeiinspektion Osnabriick (ZVD — SG Verkehr) und die Abteilung Brandschutz des
Landkreises Osnabriick regen eine zweite Zuwegung in den Abschnitt des Geltungsbereichs
an, der durch eine U-férmige Stralte vom ,Windusweg"® aus erschlossen wird. Diese Zuwegung
wird Uber ein sich an einen Stral3enstich anschlie3enden Bereich, der mit Geh- und Fahrrech-
ten belastet wird und im Osten auf die ,Osnabrtcker StralRe* trifft fliir Umleitungs- und Notsitu-
ationen im Bebauungsplan festgesetzt.

Zudem wurden in der friihzeitigen Beteiligung seitens der beteiligten Behodrden einzelne re-
daktionelle Anderungen, bzw. Anmerkungen zur rechtlichen Sicherung von Vorgaben vorge-
tragen, die in die Planunterlagen Gibernommen wurden.
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4 Bestandssituation

Der Geltungsbereich schlie3t nérdlich an den Ortskern von Bad Rothenfelde an und liegt west-
lich der Bundesautobahn A 33, der LandesstralRe L 94 und der Eisenbahnlinie Brackwede —
Osnabrtick (Haller Willem) und umfasst eine Flachengrdl3e von ca. 5,36 ha.

Abbildung 4: Luftbild Geltungsbereich (0. M., © LGLN 2022, eigene Bearbeitung)

Der Ortsteil Bad Rothenfelde beherbergt den Gberwiegenden Teil der 8.679 Einwohner der
Gemeinde (Quelle: LSN, Stand Nov. 2021). Der Geltungsbereich liegt in diesem Ortsteil. Die
Entscheidung fur den bereits am starksten besiedelten Ortsteils als Standort fur die Schaffung
neuer Wohnraumangebote hilft dabei, zusammenh&ngende Natur- und Landschaftsraume zu
schonen und eine bessere Ausnutzung vorhandener Infrastruktur durch Siedlungskonzentra-
tion umzusetzen. Im gesamtgemeindlichen Zusammenhang stellt die Planung daher durchaus
ein Vorhaben der ortlichen Nachverdichtung dar. Hierbei kann auf die an den Geltungsbereich
angrenzende Lebensmittelnahversorgung und auf die gute medizinische und soziale Infra-
struktur des nahegelegenen Ortskerns zurlickgegriffen werden.

Die verkehrliche Situation an der Osnabrucker Stral3e soll in den kommenden Jahren nach
Mdglichkeit umgestaltet und somit eine Verkehrsberuhigung erzielt werden. Das bereits wenig
sudlich des Plangebiets geltende , Tempo 30“ soll nach Norden hin ausgeweitet werden. Hier-
durch wird auch die vertragliche Abwicklung der durch die Ansiedlung des Augenzentrums
anzunehmende Mehrverkehre gefordert.

Nach Norden, Osten und Stiden angrenzend wird das Gebiet von verdichteter Wohnbebauung
umgeben. Die Bebauungsplane der angrenzenden Gebiete weisen jeweils Wohngebiete oder
Mischgebiete aus.
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5 Ubergeordnete Planungen
5.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Osnabriick von 2004 ist die Ge-
meinde Bad Rothenfelde als Grundzentrum dargestellt. Grundzentren haben hiernach zentrale
Einrichtungen zur Deckung des allgemeinen, taglichen Bedarfs bereitzustellen. Das RROP
weist die Gemeinde als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr
aus.

Die Gemeinde Bad Rothenfelde wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als ,Kleiner
Wirtschaftsstandort mit leichtem Einpendleriiberschuss® charakterisiert. Ihre Wirtschaftsstruk-
tur ist stark durch Dienstleistungen gepragt. Zudem beschreibt das RROP die Gemeinde als
bedeutenden Kur- und Tourismusstandort mit iberdurchschnittlicher Einzelhandelszentralitat.
Die Gemeinde verflgt Gber eine gute Anbindung an die Bundesautobahn A 33. Zudem ist sie
Uber den Haltepunkt Dissen-Bad Rothenfelde an die Bahnstrecke ,Brackwede-Osnabrick®
(,Haller Willem®) zwischen Osnabrick und Bielefeld angeschlossen und weist so eine sehr
gute Anbindung an Nah- und Fernverkehr auf.

Der Geltungsbereich selbst ist im Regionalen Raumordnungsprogramm als ,wei3e Flache*
dargestellt. Der Ausweisung des Geltungsbereichs als Allgemeines Wohngebiet stehen keine
regionalplanerischen Zielsetzungen entgegen.

Das RROP wird derzeit neu aufgestellt, befindet sich allerdings noch im Verfahren.

Abbildung 5: Ausschnitt Regionales Raumordnungsprogramm (0. M., © Landkreis Osn-
abriick 2018),
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5.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bad Rothenfelde ist der Geltungsbereich
als ,Flache fir die Landwirtschaft® dargestellt.

Der Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB in der
47. Anderung geandert. Es ist beabsichtigt, den Geltungsbereich als Wohnbauflache, Sonder-
bauflache und Flachen fir die Wasserwirtschaft darzustellen.

Abbildung 6: Ausschnitt Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bad Rothenfelde (0. M.)

5.3 Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich besteht derzeit kein rechtsgtiltiger Bebauungsplan.

5.4 Masterplan 2030

In dem im April 2021 veréffentlichten ,Masterplan 2030 der Gemeinde Bad Rothenfelde® wird
die Zielsetzung formuliert, nachhaltig zu bauen und zu leben. Bad Rothenfelde begreift sich im
.Masterplan 2030“ als fahrradfreundliche Gemeinde. Zudem ist Bad Rothenfelde Modellge-
meinde fur einen verkehrsberuhigten und emissionsarmen Kurort. Des Weiteren werden im
Masterplan aktive Beitrage fiur die Reduzierung von mobilen Abgasen gefordert.
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Diesen Erfordernissen des kommunalen Planungsleitbilds ,Masterplan 2030“ wird durch die
Standortwahl und die verdichtete Bauweise innerhalb des Geltungsbereichs Rechnung getra-
gen. Mit ihnen wird die Ausweisung neuer Wohngebiete in weniger zentral gelegenen Teilen
des Gemeindegebiets vermieden. Diese wirden sich aufgrund der Verteilung der Versor-
gungsbereiche in der Gemeinde namlich weiterhin am Ortskern Bad Rothenfeldes orientieren
und neue, zumeist motorisierte Verkehrsbewegungen in den Ortskern eintragen.

Zudem ist die Pravention sozialraumlicher Segregation erklartes Ziel des ,Masterplan 2030
Zur Erfullung dieses Ziels und sowie zur Einhaltung der Flachensparsamkeit bietet sich fur
Entwicklungen auf neuen Flachen die integrierte Realisierung von Mehrfamilienhausern im
Verbund mit Einfamilienhausern verschiedener Bautypen an. Auch durch das ebendort formu-
lierte Ziel des Erhalts von siedlungsfreien R&umen ist eine besonders sorgféltige Vorbereitung
der stadtebaulichen Ausnutzung neu in Anspruch genommener Flachen anzustreben, um den
gemeindeeigenen Entwicklungszielen zu entsprechen.

Zentraler Bestandteil der Handlungsabsichten des ,Masterplans 2030 ist die Entwicklung Bad
Rothenfeldes als Tourismus- und Gesundheitsstandort, sodass diesem Bereich ein ganzes
Kapitel (,Schwerpunktthema) gewidmet ist. So soll die Gemeinde Uber die Landesgrenzen
hinaus als innovativer, dkologischer und gesundheitsorientierter Standort bekannt gemacht
und zum ,Top-Standort® fir Gesundheit bekannt und anerkannt werden. Die langfristige Bin-
dung einer renommierten, seit Jahrzehnten am Ort anséssigen augenmedizinischen Einrich-
tung ist ein geeignetes Mittel hierfir. Die in diesem Zusammenhang notwendigen baurechtli-
chen Voraussetzungen sollen im Rahmen den Bebauungsplans Nr. 67 geschaffen werden.

5.5 Integriertes kommunales Klimaschutzkonzept

Im Jahr 2014 wurde das integrierte kommunale Klimaschutzkonzept durch das Bundesminis-
terium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit (BMU) geférdert und durch die Nieder-
sachsische Landesgesellschaft erstellt. Das Konzept verortet Potenziale und Bedarfe zum Kili-
maschutz und stellt Ziele fur eine klimagerechte Gemeindeentwicklung auf.

Das Klimaschutzkonzept der Gemeinde Bad Rothenfelde beinhaltet Forderungen zum Ausbau
geothermischer Anlagen im Gemeindegebiet ab dem Jahr 2020. Aufgrund eines ausgewiese-
nen Heilquellenschutzgebiet ist im Zentralbereich der Gemeinde die Nutzung von Geothermie
jedoch unzulassig und scheidet damit als Quelle zur Energiegewinnung fur Vorhaben im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes aus.
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Nmzungsl_)edingungen oberflachennaher
f Geothermie 1 : 500000

—
| Erdwirmenutzung durch Erdwirmasonden unzulissig
-

Erdwarmenutzung durch Erdwarmesonden bedingt zuldssig

Erdwirmenutzung durch Erdwirmesonden zulissig

Abbildung 7: Unzulassigkeit von Geothermievorhaben in der
Gemeinde Bad Rothenfelde (0. M., © NIBIS® LBEG)

5.6 Dorfentwicklungsplan Dorfregion Dissen - Bad Rothenfelde

Gemeinsam mit der Nachbarstadt Dissen hat die Gemeinde Bad Rothenfelde einen Dorfent-
wicklungsplan unter Forderung des niederséachsischen Ministeriums fir Erndhrung, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz aufgelegt. Seitens des Ministeriums wurden Pflichthemen for-
muliert, die bei der Erarbeitung der Dorfentwicklungsplanung in den aufgenommenen Dorfre-
gionen zu berucksichtigen sind. Fir Bad Rothenfelde werden die Pflichtthemen ,Reduzierung
der Flacheninanspruchnahme/lnnenentwicklung®, ,Klimaschutz und Klimafolgenanpassung*
sowie ,Demografie” identifiziert. Ebenso beinhaltet die Dorfentwicklungsplanung fur Bad Rot-
henfelde die Projektidee, Wohnen fir junge Generationen zu schaffen, um dem Aufgabenfeld
Daseinsvorsorge zu begegnen. Daher soll bei der Planung im Geltungsbereich eine zielgrup-
pengerechte Entwicklung verfolgt werden.

Die angestrebte Entwicklung des Ortskerns ist auf diese Vorgaben hin anzupassen und da-
raufhin zu prifen, ob sie geeignet sind, die in den drtlichen Planungsleitbildern aufgeworfenen
Fragestellungen positiv zu beeinflussen. Die Einbeziehung dieser Anforderungen wird in den
nachfolgenden Abschnitten dargelegt.

im Dorfentwicklungsplan wird zudem beschrieben, dass fur Bad Rothenfelde ein klarer
Schwerpunkt als Gesundheitsstandort und Kurort zu erkennen ist. So zahlt Bad Rothenfelde
Stand Frithjahr 2022 22 praktizierende Arzte und acht Fachkliniken. Mitunter fangt Bad Rot-
henfelde auch die nach der SchlieBung des dortigen Krankhauses deutlich eingeschranktere
medizinische Versorgung fur die Nachbarstadt Dissen aTW auf. Vor dem Hintergrund des ho-
heren Altersdurchschnitts in der lokalen Bevdlkerung ist mit Hinsicht auf den drtlich-demogra-
phischen Wandel eine Sicherung, wenn nicht Ausbau der medizinischen Infrastruktur von ho-
her Bedeutung.
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5.7 Regionale Handlungsstrategie Weser-Ems

Weiterhin finden das strategische Ziel ,Bewaltigung der Herausforderungen des Klimawan-
dels, Senkung des COz2 -AusstoRes und Schutz der Natirlichen Ressourcen Wasser, Boden
und der Naturraume, Starkung der Wasser- und Kreislaufwirtschaft® der Regionalen Hand-
lungsstrategie Weser-Ems des Amts fir regionale Landesentwicklung und die damit verbun-
denen operativen Ziele und Malinahmen mit Stand vom November 2020, soweit zutreffend, -
gleichermal3en wie die zuvor aufgefuhrten informellen Planungen - Eingang in die Erarbeitung
dieses Bebauungsplans.

6 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass , die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenentwick-
lung erfolgen soll.“

Im Sinne der Flachensparsamkeit sollen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten nach Mdg-
lichkeit MaRnahmen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere Malinahmen der Innenentwicklung ergriffen werden.

Ferner wird im Entwurf zur Dorfentwicklungsplanung die Zielsetzung, eine Weiterentwicklung
der Ortskerne zur Sicherung der zukinftigen Attraktivitat als Wohnstandort zu betreiben. Die-
ses Ziel soll gemaf Dorfentwicklungsplanung unter der Pramisse der Innenentwicklung ver-
folgt werden. Eine verstarkte Entwicklung der Geschossigkeiten ist gemaR den Planungsleit-
bildern der Gemeinde allgemein zu prufen und gegebenenfalls zu erhéhen.

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um eine bisher weitgehend unbebaute, landwirt-
schaftlich genutzte Flache. Fir die stadtebauliche Umsetzung der vorgenannten gemeindli-
chen Planungsziele kann auf die Inanspruchnahme der Flache des Geltungsbereichs nicht
verzichtet werden. Eine andere Flache mit vergleichbarer Zentralitéat und Anbindung an rele-
vante Infrastrukturen ist im Gemeindegebiet nicht gegeben, bzw. besteht gemeindeseitig kein
Zugriff auf vergleichbare Flachen.

Eine Beschaftigung mit moglichen vergleichbaren Flachen stellt sich wie folgt dar:

Von den unbebauten oder zur Uberplanung zur Verfiigung stehenden Flachen, die in einem
ahnlichen raumlichen Verhaltnis zur Ortsmitte liegen, finden sich lediglich schlechter oder
gleichwertig geeignete Flachen. In Betracht gezogen werden magliche Flachen, die eine dhn-
liche Distanz wie der Geltungsbereich zur Ortsmitte aufweisen und in gréRerem Zusammen-
hang unbebaut sind sowie nicht mit einer anderen Nutzung belegt, die an dieser Stelle aus
stadtebaulichen Griunden dauerhaft erhalten werden soll (kleinrdumige und gréRere Grinan-
lagen, die den Charakter eines Kurortes pragen, etc.).

Bei Betrachtung der oben dargestellten Karte lassen sich dem Geltungsbereich gegenuber
lediglich gleichwertig oder schlechter geeignete Flachen identifizieren. Hierzu gehdren u.a. die
Flachen nordlich des ,Niedersachsenrings® zwischen ,Frankfurter Stral3e” und ,Auf d. Stéwwe*
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und zwischen ,Auf d. Stéwwe“ und ,Heidlander Weg*“. Die Flachen liegen jenseits der stadte-
baulichen Barriere ,Niedersachsenring®, die zugleich eine beachtliche Immissionsquelle dar-
stellt. Wahrend im sudlichen Verlauf entlang der ,Frankfurter Stra3e* durchaus ein Siedlungs-
zusammenhang besteht, schlie3en sich im dstlichen Verlauf dieser Flachen nur der Camping-
platz ,Campotel“ und Flachen der freien Landschaft an. Auch ein im weiteren Verlauf gelege-
ner Siedlungskern ist nicht anzutreffen.

Die Flache zwischen ,Auf d. Stowwe" und ,Heidlander Weg® ist zudem nicht nur durch den
,Niedersachsenring“ von der Ortsmitte getrennt, sondern grenzt im Osten an den Gewerbe-
park ,Strang“ an. Zusatzlich konnten mdgliche weitere Entwicklungen des Gewerbeparks limi-
tiert werden.

Eine weitere Flache erstreckt sich zwischen den StraRen ,Auf d. Stowwe” und ,Am Muhlen-
teich“ zwischen Sportstadion und ,Niedersachsenring®“. Im Verhaltnis zur zu erschlieBenden
Flache waren hier MalBhahmen beachtlichen Aufwands hinsichtlich des Immissionsschutzes
zu treffen. Zudem besteht auch bereits an diesem Standort kein stadtebaulicher Anschluss
gen Suden.

Die Flachen zwischen den Strallen ,Im Erpener Feld“ und ,Amselweg"“, sowie ,Feldstralle” und
.Lerchenweg® befinden sich in gro3er Nahe zur bundesweit bedeutsamen Spezialklinik
»~Schuchtermannklinik®. Hierflr sind bis auf Weiteres Potenzialflachen zur Erweiterung im un-
mittelbaren raumlichen Zusammenhang anzunehmen und die Inanspruchnahme anderer Fl&-
chen zu bevorzugen. Dies entspricht der Wahrung der Interessen der Wirtschaft und der Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in Anlehnung an die Inhalte des § 1 Abs.
6 Nr. 8 a) und c). Zudem wird die Starkung Bad Rothenfeldes als Klinikstandort, wie u.a. in
den Zielen 4 und 6 des Handlungsfeld 1 ,Bad Rothenfelde als Tourismus- und Gesundheits-
standort®, im ,Masterplan 2030“ der Gemeinde Bad Rothenfelde, beschlossen im Frihjahr
2021, festgehalten wurde. Der Masterplan ist als sonstige stadtebauliche Planung gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Ebenso wie die Flache zwischen den StralRen ,Feldstrale” im Norden und ,Erlenweg” im Su-
den sind die vorgenannten Flachen lediglich gen Stiden und West stadtebaulich gefasst. Wah-
rend auch beim Geltungsbereich, insbesondere im westlichen Verlauf, Siedlungsentwicklung
in eine Gemeindegebietsrichtung betrieben werden soll, bei der an keine unmittelbar angren-
zende Bebauung angeschlossen werden soll, gibt es im weiteren Verlauf von rund 300 m einen
einsetzenden Siedlungskern, der zur im Zusammenhang bebauten Ortslage gehdrt. Bei den
hier vergleichend betrachten Flachen schlieRen sich gen Norden, bis auf einige Hofstellen,
insbesondere entlang der Stralle ,Am Wiesengrund®, bis zur rund 900 m entfernten Siedlung
»Timmern“ auf dem Gebiet der Stadt Dissen aTW keine weiteren Siedlungen an. Nach Osten
sind die vorgenannten Flachen stadtebaulich gar noch schlechter gefasst. Hier schlieRen sich
lediglich der ,Naturwald Palsterkamp® sowie lineare Infrastrukturen an.

Im Fall der Flache zwischen ,Feldstral’e” und ,Erlenweg” ist zudem durch eine starke Belas-
tung durch Immissionen durch eben diese Infrastrukturen, die Bahnstrecke ,Haller Willem* und
ggf. zur BAB A 33, gegeben.

Fur die Flachen ndrdlich der Strale ,Im Erpener Feld“ und stidlich ,An d. Springmuhle* trifft im
Vergleich zum Geltungsbereich ebenfalls die Beschreibung zu, dass die Flachen nach Norden
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und Osten stadtebaulich nicht gefasst sind. Zudem lagen diese Flachen weiter von der Orts-
mitte entfernt als die vorgenannten Flachen und waren bei ahnlich magiger stadtebaulicher
Einbettung diesen gegentber nachrangig in Betracht zu ziehen.

Hierdurch werden vorstehende Flachen als stadtebaulich weniger geeignet betrachtet.

Hinsichtlich der Lage zur Ortsmitte und der UmschlieBung mit einzelnen stadtebaulichen Aus-
laufern des Ortskerns dahingehend, dass ein Areal mittelbar von zumindest drei Seiten einge-
schlossen ist, fallen lediglich folgende Flachen in in Betracht: Die Flachen zwischen ,Osnab-
ricker Stral3e”, ,Teutoburger-Wald-StrafRe“ und ,Alte Salzstrale“ sowie die Flachen zwischen
den Strafen ,Am Salzbach® und ,An d. Stowwe", stidlich des Ortskerns, Ostlich der ,Frankfur-
ter StraRe” und nérdlich des ,Niedersachsenrings®. Diese Flachen weisen durch das mittelbare
oder unmittelbare UmschlieBen mit Flachen, die der im Zusammenhang bebauten Ortslage
zuzuordnen sind, eine &hnliche stadtebauliche Gravitation auf wie der dieser Planung zu-
grunde liegende Geltungsbereich. Inshesondere beim letztgenannten Gebiet kommt zuséatz-
lich eine ebenfalls sehr gute Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs zum Tragen.

Diese Flachen werden fur die Erreichung der stadtebaulichen Ziele als grundséatzlich gleich-
wertig angenommen. In beiden aufgefiihrten Fallen liegt allerdings das Fehlen eines Flachen-
zugriffs durch die Gemeinde vor. Durch die hinsichtlich der Eigentumsverhéltnisse anlasslose
Ausweisung von Baurecht zum Wohnungsbau ist in diesen Féallen nicht von einer ziigigen Re-
alisierung von Vorhaben auszugehen. Somit ware die Einleitung der Bauleitplanung an diesen
Orten kein geeigneter Schritt, um der hohen Nachfrage nach Wohnraum, die sich in den
Wachstumsprognosen des Landkreises Osnabrlick fir die Gemeinde Bad Rothenfelde, die
Anfragen fur Baugrund und die Abwesenheit freier Baufelder in der Gemeinde ausdrickt,
nachzukommen.

Dem gegentibergestellt, befindet sich ein Grof3teil des Geltungsbereichs des B-Plan Nr. 67.
Uber die Treuhanderin ,Niedersachsische Landgesellschaft mbH* im Besitz der Gemeinde und
ist so einer zeitnahen Entwicklung — und damit der Schaffung von kompaktem Wohnraum —
zuganglich. Die weiteren Bereiche innerhalb des Geltungsbereichs, die sich nicht in der Hand
der Gemeinde befinden, sind der Entwicklung durch Willensbekundung der Eigentiimerinnen
und Eigentuimer zuganglich und sollen im Zusammenhang mit der gemeindlichen Flache ent-
wickelt werden. Die Entwicklung unterstitzt das gemeindliche Ziel der Wohnraumschaffung
fur verschiedene Zielgruppen wie in Ziel 9 des Handlungsfeld 2 des ,Masterplan 2030 der
Gemeinde festgehalten.

Darlber hinaus ist anzumerken, dass es hach Darstellung im FNP keine weiteren Wohnbau-
flachen oder andere fir den Wohnungsbau in Frage kommende Flachen gibt, die vor einer
Anderung von ,Flachen fiir die Landwirtschaft‘ zu ,Wohnbauflache“ in Anspruch zu nehmen
waren. Auch bei allen in dieser Abwégung vorgestellten Flachen handelt es sich nach Darstel-
lung im FNP um ,Flachen fur die Landwirtschaft®.

Die Betrachtung der Flachen resultiert in der Auffassung, dass es keine Flachen jenseits des
Geltungsbereichs in einer Weise aufdrange, dass inrer Uberplanung zwingend Vorzug vor der
des Geltungsbereichs zu geben ist.

Zugleich ist der Bedarf am Ort durch bestehende Nachfrage gerechtfertigt. So besteht Nach-
frage nach Baugrund sowie Wohnraum im Allgemeinen. Hierfur sprechen die Wachstumsprog-
nosen des LK OS fur die Gemeinde Bad Rothenfelde, die Anfragen fir Baugrund und das
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Fehlen freier Baufelder in der Gemeinde. Als Gemeinde, die im RROP als Gemeinde mit leich-
tem Einpendlerliberschuss portraitiert wird, ist dies nicht ungewdhnlich. Menschen, die in Bad
Rothenfelde erwerbstéatig sind, auch eine Wohnung zu ermdglichen, ist zeitgemal3 und spart
Wege innerhalb des Landkreises und dartber hinaus. So sprechen Grunde fur eine der Ab-
wagung zuganglich gemacht Inanspruchnahme des Schutzgutes Boden, welches im Mittel-
punkt des Gebots der Innenentwicklung steht. So soll gem. 8 1 Abs. 5 BauGB ,die stadtebau-
liche Entwicklung vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfolgen®. Das Gebot der
Innenentwicklung raumt der Innenentwicklung den Vorrang, jedoch keine Ausschlief3lichkeit
ein. An dieser Stelle kann wie dargelegt zugunsten der gesicherten und zeithahen Schaffung
von rund 100 Wohneinheiten flr Personen mit verschiedenen Lebensrealitaten in Verbindung
mit dem Fehlen adaquater Flachen der Innenentwicklung kein uneingeschrankter Vorrang ein-
geraumt werden.

Zu ahnlichen Schlissen kommt die Betrachtung méglicher Flachen fur die Realisierung des
neuen Standorts des im Geltungsbereich anzusiedelnden Augenzentrums. Um ihren Betrieb
weiterfihren zu kdnnen, ist das Augenzentrum dringend auf einen neuen Standort angewie-
sen. Die flr den Betrieb erforderliche kassenarztliche Zulassung ist nicht an die Niederlassung
in der Gemeinde Bad Rothenfelde gebunden, sondern erstreckt sich ebenfalls auf umliegende
Gemeinden, sodass davon ausgegangen werden muss, dass dieser Betrieb nicht in Bad Rot-
henfelde werden kann, falls keine zeitnahe stadtebauliche Moglichkeit zur Realisierung eines
neuen Standorts geschaffen wird. Dies wirde unwiderruflich das Profil des Behandlungsstand-
orts Bad Rothenfelde schwachen und unmittelbar den erklarten Entwicklungszielen der Ge-
meinde entgegenlaufen, die u.a. im Masterplan und dem Dorfentwicklungsprogramm formu-
liert sind, die gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in diesem Zusammenhang gesondert in die Ab-
wagung einzustellen sind. Der Erhalt von konkret rd. 100 Arbeitsplatzen sowie zukiinftig anzu-
nehmender Gewerbesteuern in der Gemeinde ist ebenfalls gem. § 1 Abs. 6 Nr. 8a) und c)
BauGB als starker Gegenstand abwagend zu beriicksichtigen.

Auch eine die stadtebauliche Ordnung zugunsten des nicht motorisierten Verkehrs unter be-
sonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr ausgerichte-
ten stadtebaulichen Entwicklung profitiert im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB von einem
vergleichsweise zentralen Standort des Augenzentrumneubaus. Neben dem Operationsbe-
trieb ist das Zentrum auch mit weiteren ambulanten Angeboten ausgestattet, sodass auch die
alltagliche augenarztliche Versorgung durch diesen Betrieb sichergestellt wird. So wird der
Betrieb trotz seiner Uberregionalen Bedeutung zahlreich von lokal ansassigen Patienten und
Patientinnen frequentiert, die potenziell zu Ful’ oder mit dem Fahrrad die Praxisraumlichkeiten
aufsuchen kénnen. Eine dezentrale Lage des Augenzentrums mit einer ggf. besseren Anbin-
dung an den Fernverkehr ist daher bei genauerer Betrachtung der betrieblichen Ablauft nicht
zweckdienlich und fir den beabsichtigten betrieblichen Charakter allgemein untypisch und da-
her abschlieRend stadtebaulich nicht wiinschenswert. Nicht zuletzt profitieren die Mitarbeiten-
den des Augenzentrums selbst auf Ihrem Arbeitsweg von einer stadtebaulich integrierten
Lage, wodurch mitarbeiterseitiger Parkdruck durch den MIV vom Geltungsbereich genommen
wird.
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7 Klimaschutz

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Anknupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in 8 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

Zur Verbesserung des Mikroklimas im Geltungsbereich wird jedoch planungsrechtlich festge-
setzt, dass je Grundstiick ein hochstammiger und naturraumtypischer (heimischer) Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzqualitat: Stammumfang mindestens 18-20 cm in
1,00 m Hohe Uber Wurzelhals) ist. Zudem wird festgesetzt, dass mindestens 5 % der Grund-
stucksflachen mit naturraumtypischen Gehdlzen zu bepflanzen ist, z.B. als Heckenpflanzung
entlang der Grundsticksgrenzen, sowie 5 % der Grundsticksflache mit Krautern und/oder
Stauden.

Baum- und sonstiger Gehdlzbestand soll an der ,Osnabricker Strale* und der , Teutoburger-
Wald-Strae” nach Mdglichkeit erhalten bleiben und zudem in den Kronentraufbereich der
Baumgruppe an der ,Osnabricker Stral’e” nicht eingegriffen werden. Auch ansonsten soll die
bauliche Entwicklung auf dem Gelande die angrenzenden Baum- und Gehdlzstrukturen be-
ricksichtigen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes und der Verringerung von Eingriffen in die Natur wird
durch nachfolgende Festsetzungen Rechnung getragen:

a) Die AuBenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendi-
gen ErschlieBungsflachen/Terrassen/ Nebenanlagen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Schottergarten sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.

b) In den allgemeinen Wohngebieten sind Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befesti-
gungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung sind
nicht zulassig.

c) Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind zu mindestens 80% mit
einer Substratméchtigkeit von mindestens 12 cm extensiv zu begriinen. Ausgenom-
men von dieser Regelung sind Teilflachen, die zur Gewinnung von regenerativer
Energie genutzt werden, sowie Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Dachflache
von weniger als 18 m2.

d) Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneter Form
z.B. in unterirdischen Zisternen mit einer Grof3e von mindestens 2 m3 zu sammeln
und zur Gartenbewasserung oder im Haushalt, z.B. furr die WC-Spulung, zu verwen-
den.

e) Fur die AuRenbeleuchtung der Grundstiicke im Geltungsbereich sind ausschlieflich
insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel zu verwenden. Lichtkegel sind
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nach unten auszurichten. Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu mi-
nimieren.

Diese MalRnahmen adressieren die Handlungsfelder Mikroklima, Klimaresilienz, Wasserkreis-
laufe und Artenvielfalt im Sinne des 8 9 Absatz 1 Nummer 20 und 25 BauGB.

Zudem sind die nutzbaren Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports
zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie
auszustatten (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert,
so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache ange-
rechnet werden.

Diese Festsetzungen richten sich durch MalRnahmen zur lokalen Gewinnung regenerativer
Energie gem. 8 9 Absatz 1 Nummer 23b und unterstitzen so die Ziele des Klimaschutzes so-
wie tragen dem uberragenden offentlichen Interesse an dem Ausbau der Erzeugung erneuer-
barer Energien gem. § 2 EEG Rechnung.

8  Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel der Gemeinde Bad Rothenfelde ist es, den Ortskern der Ge-
meinde gemal den Ortlichen planerischen Leitbildern weiterzuentwickeln und insbesondere
die Gestaltung der gemeindlichen Demographie durch geeignete stadtebauliche MalRnahmen
zu begleiten. Hierzu wird die Schaffung bezahlbaren Wohnraums insbesondere fiir junge Fa-
milien und auch im Erwerbsleben stehende Menschen angestrebt. Zu diesem Zweck wird im
Geltungsbereich ein Wohnbaugebiet mit verschiedenen Nutzungsintensitaten realisiert. Wich-
tig erscheint diese Entwicklung auch, um v.a. den 6rtlichen Betrieben des Fremdenverkehrs
und der Gesundheitstkonomie die Mdglichkeit zum Wachstum einzurdumen. Im zunehmen-
den Wettbewerb um Fachkrafte ist ein ausreichendes Wohnraumangebot am potenziellen Ar-
beitsstandort regelmafig Voraussetzung, um als attraktiver Arbeitgeber auftreten zu kénnen.
Hierdurch wird somit auch ein Beitrag zur besonderen Entwicklungsaufgabe ,Fremdenver-
kehr gesichert, welche der Gemeinde Bad Rothenfelde im Regionalen Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Osnabriick zugewiesen ist

Das geplante Wohnbaugebiet ist angemessen an das ortliche und tberdrtliche Verkehrsnetz
angeschlossen und in der Lage, Mehrverkehre im anzunehmenden MaRe aufzunehmen.
Durch die Entwicklungstatigkeit neu entstehende Verkehre kdnnen so im Gemeindegebiet
maglichst verkehrsgiinstig abgewickelt und groRere Durchgangsverkehre eingedammt wer-
den.

Zudem soll die Planung im Geltungsbereich eine geordnete stadtebauliche Weiterentwicklung
des Ortskerns beglnstigen. Die Osnabriicker Stral3e, als eine der erklarten Hauptverkehrs-
stralRen des Orts, ist zugleich als Entwicklungsachse zu verstehen. Durch die Lage des Gel-
tungsbereichs an der Osnabricker StralRe wird sowohl eine gute Anbindung der angestrebten
Siedlungsentwicklung zum Ortszentrum sowie im vorgenannten Sinn erma@glicht, als auch der
Siedlungszusammenhang entlang der Osnabriicker Stral3e weiterentwickelt. Insbesondere
von Suden nach Norden liegt entlang der Osnabrucker Straf3e eine stadtebauliche Kontinuitéat
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vor (s. Abbildung, rote Linie), die sich weit Uber den Geltungsbereich hinweg fortsetzt. Durch
die angestrebte Planung wird die aufgezeigte Licke erschlossen.

Abbildung 8: Entwicklungsachse Sud-Nord entlang der Osnabricker
StralRe (0. M., © LGLN 2022, eigene Bearbeitung)

Zudem werden im Westen des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans Flachen mit einbe-
zogenen, die de facto Bestandteil einer bestehenden Entwicklungsachse sind, die von der
stadtebaulichen Grof¥figur ,Teutoburger-Wald-Klinik“ im Westen Uber die ,Osnabricker
Stralde” hinaus bis zur Stichstralie ,Im Erpener Feld®“ Osten verlauft. Stdlich der Stralten ,Teu-
toburger-Wald-StraRe” sowie in der Fortsetzung jenseits der ,Osnabrucker Stral3e“ entlang der
Stral3e ,Im Erpener Feld” ist Bebauung vorzufinden. Dieses Bild verfestigt sich vor allem in
Anbetracht der weiteren geplanten Entwicklung im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
(s. Abbildung, gelbe Linie).

Mittig an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze wird mit dem Grundstiick , Teutoburger-Wald-
Stralie 11° bereits eine ehemalige Hofstelle in die Planung integriert und zukinftig von neuer
Bebauung umschlossen. Diese Hofstelle befindet sich in der Bestandssituation als eine der
beiden hochbaulichen ,Unterbrechungen® von landwirtschaftlicher Nutzflache auf dem Ab-
schnitt zwischen ,Teutoburger-Wald-Klinik* im Westen und dem Grundstuck ,Im Erpener
Feld 7 im Osten. Durch die Neubebauung wird eine von Osten kommende stadtebauliche
Kontinuitat bis an das an der ,Teutoburger-Wald-Stralle“ gelegene Waldstlick geschaffen.
Nach dem Einbezug der ehemaligen Hofstelle ,Teutoburger-Wald-Stralle 11“ sollte auch die
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zweite Hofstelle (,Teutoburger-Wald-Strale 25 und 25a“) in die Planung einbezogen werden
und nicht als alleiniger verbleibender stadtebaulicher Fremdkérper entlang der , Teutoburger-
Wald-StralRe“ aulRer Acht gelassen werden. Vielmehr ist dieser lediglich rd. 25 m von den wei-
teren Wohnbaugebieten entfernte Bereich miteinzubeziehen und durch Vorsehen weiterer Fla-
chen zum Wohnungsbau, die sich nérdlich der Bestandsbauten zur ,Teutoburger-Wald-
Stralde” orientieren, eine stadtebauliche Arrondierung zu schaffen.

Von den beiden in diesem Bereich bestehenden Bauten hat insbesondere die Hausnummer
25 ein ausgesprochen grof3es Bauvolumen. Die Mdglichkeit der Wiedererrichtung dieser Bau-
ten scheint unter stadtebaulichen und wohnungspolitischen Griinden wiinschenswert. Auch in
Anbetracht eines dauerhaften Erhalts wird eine geordnete stadtebauliche Arrondierung unter
Einbezug der nérdlich des Wohnhauses , Teutoburger-Wald-Stral’e 25a“ gelegenen Flachen
gewiinscht. Neben einer schlissigen stadtebaulichen Figur spricht an dieser Stelle die Schaf-
fung von Wohnraum in einem bereits flr die Ver- und Entsorgung weitgehend erschlossenem
Gebiet, wodurch ressourcensparend zusatzlicher Wohnraum geschaffen werden kann. Die
verdichtete Bauweise durch die Zulassigkeit von bis zu vier Wohneinheiten je baulich zul&ssi-
gem Doppelhaus (zwei je Doppelhaushalfte) in diesem Teilgebiet des Bebauungsplans wird
ins Verhaltnis mit dem in Anspruch genommenen Boden gesetzt. Vor diesem Hintergrund wer-
den die Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Befriedigung des Wohnbedurfnis-
ses der Bevolkerung in der Gemeinde Bad Rothenfelde wird gem. § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB in
besonderem Mal3e in die Abwagung eingestellt und mit den weiteren, insbesondere in diesem
Bereich in Anspruch genommenen Schutzgitern abgewogen.

Um einer Inanspruchnahme weiterer Flachen zur Wohnraumschaffung entgegen zu wirken,
ist auf eine hinreichende Ausnutzung durch eine optimierte Siedlungsdichte im Geltungsbe-
reich zu achten. Dieser Mal3gabe wird u.a. durch die beabsichtigten Festsetzungen zu Art und
Mal der baulichen Nutzung nachgekommen.

Zur Sicherstellung der Schaffung attraktiven Wohnraums fir alle Altersgruppen sowie der Be-
reitstellung sozialen und bezahlbaren Wohnraums, insbesondere fir Familien, wird im ,Mas-
terplan 2030“ der Gemeinde das Ziel einer Neubebauung auf landwirtschaftlichen Flachen mit
Augenmal? formuliert. Zudem wird fir die Entwicklung im Geltungsbereich besondere planeri-
sche Riicksichtnahme auf Infrastruktur und Ortsbild der Gemeinde hinsichtlich ihrer herausge-
stellten Funktion als Kurort angemahnt.

Im Verlauf des Verfahrens wurde der Entwurf aufgrund aktueller gemeindlicher Entwicklungen
dahingehend geéndert, dass ein Teil der zum Vorentwurf vorgesehenen Wohngebiete in ein
Sondergebiet ,Medizinische Versorgungseinrichtungen“ geandert wurde. Das damit verbun-
dene Planungsziel ist die Férderung der mittelstdndischen Wirtschaft in der Gemeinde durch
das Einrdaumen der baurechtlichen Mdglichkeit fir den Neubau des Praxisgebaudes eines be-
reits seit Jahrzehnten am Ort ansassigen Betriebs und damit die Sicherung des Fortbestands
des Betriebs als solchem sowie dessen Bindung an den Standort Bad Rothenfelde. Mit dieser
Maflinahme geht die Férderung des Profils als Bad Rothenfelde als hervorragendem Behand-
lungsstandort sowie die Sicherung von mehr als 100 unmittelbar mit dem Betrieb verbundenen
Arbeitsplatzen in der Gemeinde einher.

Der Betrieb wird am Knotenpunkt ,Teutoburger-Wald-Strafte“/“Osnabricker Straf3e” positio-
niert. Hierdurch wird der Verkehr Gber die leistungsfahigeren StraBen der Umgebung abgewi-
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ckelt sowie die vom ,Windusweg*“ abgehende Planstralie nicht durch Verkehre des Sonderge-
biets belastet. Die gréf3ere, dem Publikumsverkehr gewidmete Stellplatzflache im Sonderge-
biet wird dieser Logik folgend an die ,Osnabricker Strale” angeschlossen. Im Zusammen-
hang mit der vertraglichen Verkehrsabwicklung ist zu erwahnen, dass sich die verkehrliche
Lage am neuen Standort des Betriebs gegeniiber dem Altstandort deutlich verbessert, da fur
den zuvor dargestellten Verkehr am Altstandort vergleichsweise beengte Verhaltnisse beste-
hen.

Im Geltungsbereich liegen mehrere Griinflachen/von Ackerland umgebene, ungenutzte Wege-
parzellen, sowie ein bestehendes Regenriickhaltebecken. Die Grinflachen sollen ohne Nut-
zungsanderung als private Grinflachen festgesetzt werden. Hierzu gehért auch eine ehema-
ligen Gartnereiflache, die nicht mehr unter Benutzung steht (Flurstiick 30/6). Das bestehende
Regenrickhaltebecken im Westen des Geltungsbereichs (Flurstiick 19/2 tlw., Flurstick 25)
soll planungsrechtlich gesichert werden. Hinzu kommt die Festsetzung von Flachen fir die
Wasserwirtschaft zugunsten eines neu anzulegenden Regenrtickhaltebeckens im Siid-Osten
des Geltungsbereichs, welches der Oberflachenentwésserung der sudlich und dstlich des
Grundstiicks ,Teutoburger-Wald-Stral3e 11“ gelegenen Flachen dienen soll. Hierdurch wird
planerische Klarheit zu den im stadtebaulichen Zusammenhang stehenden Flachen geschaf-
fen sowie hinsichtlich der Oberflachenentwasserung den topographischen Gegebenheiten
Rechnung getragen.

9  Artund Maf der baulichen Nutzung / Bauweise /
9.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorgenannten Planungsziele wird der Uberwiegende Teil des Geltungsbe-
reichs als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Zudem wird im nordéstlichen Teil des
Geltungsbereichs ein Sonstiges Sondergebiet mit dem Zweck: Medizinische Versorgungsein-
richtungen festgesetzt. Aufgrund der bei der Entwicklung des Gebiets intendierten unter-
schiedlichen Gebaudetypologien und der stadtebaulichen Gestaltungsmerkmale ist das Allge-
meine Wohngebiet differenziert in sechs Teilbereiche und einen Unterteilbereich gegliedert:

- WA-1-Gebiet im Nordwesten und Norden des Geltungsbereichs an der ,Teutoburger-
Wald-StraRe* mit einer Eigenheimbebauung (freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser sowie Doppelhauser) mit einer traditionellen Dachlandschaft (Sattel- und Walmda-
cher, versetzte Pultdacher), die den neuen Siedlungsrand arrondiert, bzw. den Bestand
weiterentwickelt.

- WA-2-Gebiet mit einer Flache fiir besondere Wohnprojekte der Eigenheimbebauung
(freistehende Ein- und Zweifamilienh&user) in einer aufgelockerten Bauweise. Da hier
sowohl eine raumliche Orientierung zur noérdlich der ,Teutoburger-Wald-Strale“ gele-
genen Bebauung sowie zur Bebauung im dstlichen Plangebiet herrscht, ist hier ein
Einpassen in die traditionelle Dachlandschaft sowie in die moderne Formsprache der
angrenzenden Neubebauung denkbar, sodass die Wahl der Dachform hier freigestellt
wird.
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WA-3-Gebiet am Ubergang zwischen WA-2 und WA-6-Gebiete. Aufgrund der Lage
zwischen einem WA-Gebiet, in dem lediglich begriinte Flachdacher zulassig sind (WA-
6) und einem WA-Gebiet mit vergleichsweise offener Gestaltungsweise (WA-2) wird
hier die Frage der Gestaltung ebenfalls offen gehandhabt, bzw. von der angewandten
Traufhdhe in Abhangigkeit gestellt. In der baulichen Ausnutzung orientiert sich das WA-
3-Gebiet an den Festsetzungen des WA-1-Gebiets und schafft so auch in dieser Hin-
sicht einen Ubergang zwischen den entlang der ,Teutoburger-Wald-StraRe“ angren-
zenden WA-2 und WA-6-Gebieten.

WA-4-Gebiet mit der Zulassigkeit einer Mischung aus Einzel-, Doppel- und Reihenhau-
sern in begrinter Flachdachbauweise. Regelungen zu Staffelgeschossen und die
hdchstzulassigen zwei Wohneinheiten lassen eine gute Raumausnutzung und Wabh-
rung des Erscheinungsbilds einer Eigenheimsiedlung zu.

WA-5-Gebiet im Zentrum des 6stlichen Abschnitts des Geltungsbereichs mit tGberwie-
gend grenzstandig zu errichtenden Kettenhausern (Wohnhaus mit Nebenanlagen, die
an beiden Seiten an Wohnhauser angrenzen), die wie beschrieben in abweichender
Bauweise errichtet werden. Gestattet sind je Gebaude bis zu zwei Wohneinheiten.

WA-6-Gebiet entlang der , Teutoburger-Wald-Stra3e* im Nordwesten des Geltungsbe-
reichs. Hier sind Mehrfamilienhduser mit bis zu jeweils sieben Wohneinheiten zulassig.
Hier soll durch die Festsetzung einer Flachdachbauweise eine stadtebauliche Zugeho-
rigkeit zu den WA-4- und WA-5-Gebieten geschaffen werden.

WA-6a-Gebiet an der ,Osnabriicker Stral’e“, in dem mit Ausnahme einer Hochstzulas-
sigkeit von bis zu neun Wohneinheiten bzgl. der Art der Nutzung die gleichen Festset-
zungen wie im WA-6-Gebiet getroffen werden.

Die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zulassigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind
ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind an diesem Standort nicht erforderlich und auRerdem
in anderen Siedlungsbereichen von Bad Rothenfelde ausreichend vorhanden. Weitere Griinde
sind der Flachenbedarf dieser Nutzungen, potenzielle Stérungen der Wohnruhe sowie der da-
mit verbundene Kfz-Verkehr, der insbesondere nicht ibermafig in die Planstral3en des Gel-
tungsbereichs vordringen soll.

Im Sonstigen Sondergebiet mit dem Zweck ,medizinische Versorgungseinrichtungen’
sind Einrichtungen, die der medizinischen Versorgung dienen. Stellplatze und sonstige,
der Hauptnutzung medizinische Versorgung unmittelbar zugehdrige, Nebenanlagen (z.
B. Mullbehéltnis-Einhausungen, etc.) und die zur Ausiibung der vorgenannten Nutzun-
gen notwendigen Biro-/Verwaltungs-, Lager- und Sozialraume, etc. sowie Neben-
raume zulassig. Durch die Festsetzung der vorgenannten Nutzungen ist gewéhrleistet,
dass keine der Planungsabsicht entgegenstehenden oder anders von ihr abweichen-
den Nutzungen in diesem Teil des Geltungsbereichs realisiert werden. Zugleich wahrt
die vorstehende Aufzéhlung ein Mindestmalf? an Flexibilitat und schliel3t die erwartba-
ren, fir die Funktionalitdt der beabsichtigten Nutzung bendétigten Raume/Nutzungen
mit ein.
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9.2 Mal der baulichen Nutzung

In allen Wohngebieten im Geltungsbereich wird die Grundflachenzahl (GRZ) gemalf der Ober-
grenze der Baunutzungsverordnung mit 0,4 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,8 entspricht der festgesetzten GRZ in Verbindung mit der zweigeschossigen Bauweise.

Alleinig im WA-6a-Gebiet wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl Il auf einen Wert von
bis zu 0,8 eingeraumt, wenn dies zum Zweck der Errichtung einer Tiefgaragenanlage gesche-
hen sollte. Die im WA-6a-Gebiet eingeraumte hdchstzulassige Zahl an Wohneinheiten je Ge-
b&aude in Verbindung mit der in diesem Bebauungsplan getroffenen Festsetzung, dass je Woh-
nung zwei Stellplatze zu errichten sind, fuhrt zu einer potenziell gré3eren Anzahl an zu reali-
sierenden Stellpléatzen in diesem Bereich. Eine unterirdische Anlage dieser Stellplatze wirde
Zu einer groBeren Flexibilitat bei der Anordnung der Baukorper sowie der Freirdume flhren
und allgemein erwartbar die stadtebauliche Qualitat in diesem Bereich heben. Zudem wiirde
die an den ,Windusweg"“ anschliefiende Planstrae von den motorisierten Zu- und Abfahrts-
verkehren der westlichen Bebauung des WA-6a-Gebiets entlastet werden, wenn von der M&g-
lichkeit Gebrauch gemacht wird, eine Tiefgarage lediglich Gber die ,Osnabriicker Strale zu
scherlie3en. Die weiteren Festsetzungen im WA-6a-Gebiet sind mit denen im WA-6-Gebiet
gleichlautend.

Damit sich nicht einzelne Gebaude unverhaltnismafiig aus dem Gelande und aus dem Ge-
samtbild des Baugebiets hervorheben, ist die Hohenlage der Gebaude festgesetzt. Die zulas-
sigen Hohen fiur die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss (EFH) sind bezogen
auf die vorhandene Topographie so gewdahlt, dass diese bis zu 0,50 m Uber den zukinftigen
ErschlieBungsstralen, bzw. der natirlichen Gelandeoberflache liegen werden. Es ist davon
auszugehen, dass die vorhandene Topographie im Zuge der ErschlieBung allein schon aus
wirtschaftlichen Grinden mdoglichst wenig verandert wird. Zwecks rechtlicher Bestimmtheit
sind die in der Planzeichnung eingeschriebenen Hohen auf Normalhéhennull (NHN) bezogen.
Damit ist eine eindeutige Bestimmung der Héhenlage ohne — ggf. verénderbare - Bezugs-
punkte in der Ortlichkeit méglich. Liegt ein Gebaude auf der Grenze zwischen zwei Bereichen
mit unterschiedlich festgesetzter Hohenlage ist der Mittelwert zwischen den unterschiedlichen
Hbéhenangaben zu bilden.

Innerhalb der Wohngebiete darf eine Geb&ude- bzw. Firsthdhe von 9,00 m tber der Oberkante
des fertigen Erdgeschossful3bodens nicht tberschritten werde. Dies entspricht im Wesentli-
chen der Hohenentwicklung in den benachbarten Siedlungsbereichen. Damit wird aul3erdem
verhindert, dass einzelne Gebaude bei der jeweiligen Ausnutzung von Bautiefe und Geschos-
sigkeit untypisch hoch tber die angrenzende Bebauung ragen, tberproportional hoch wirken
und damit zu Nachbarschaftskonflikten fihren.

Fur das Sonstige Sondergebiet wird eine Gebaude- bzw. Firsthohe von 12,50 m festgesetzt.
Zum einen wird so — mit aus reichendem Abstand zum StralRenraum — ein stadtebaulich zu
begriufRender angedeuteter Hochpunkt am Kreuzungsbereich , Teutoburger-Wald-Stra3e“/“Os-
nabricker Stral’e“ geschaffen. Zudem ist anzuerkennen, dass die betriebliche Funktionalitat
des beabsichtigten Neubaus mit Praxis-, OP- und Verwaltungsgeschoss aufgrund der — in den
Nutzungen der Wohngebiete nicht bendtigten — technischen Einbauten eine bestimmte Min-
destdeckenhohe erfordert In Verbindung mit der gewahlten Position der Giberbaubaren Flache
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im Sonstigen Sondergebiet scheint die hdchstzulassige Gebaudehége im Verhaltnis zum Gel-
tungsbereich sowie der ndheren Umgebung abschlieRend vertretbar.

Um die Zulassigkeit einer guten Raumausnutzung zu schaffen und gleichzeitig mit stadtebau-
licher Ricksichtnahme auf das Ortsbild zu reagieren wird die Traufhdhe (= Au3enkante des
aufgehenden AulRenmauerwerks mit der Au3enflache der Dacheindeckung) fur das WA-1-Ge-
biet mit maximal 5,00 m Uber der Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens festgesetzt.

Fur Gebaude, die mit KiW-40 Standard errichtet werden, dirfen die festgesetzten Trauf- und
First-, bzw. Geb&udehthen ausnahmsweise um 0,20 m Uberschritten werden. Fur Anlagen zur
Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie) ist eine ausnahmsweise
Uberschreitung um 0,80 m zulassig. So wird dem Umstand Rechnung getragen, dass MaR-
nahmen, die sowohl dem Schutz des Klimas sowie der Versorgung mit regenerativen Energien
dienen, sich nicht nachteilig auf die Gestaltungsfreiheit der Bauherren auswirken sollen.

9.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen sind aufgrund der bewegten Topographie den erschlieBenden Ver-
kehrsflachen zugeordnet und gewéhren den Bauherren mit einer Tiefe von zumeist 15,00 m
bis 20,00 m einen Spielraum bei der Platzierung der Baukorper.

Der Abstand der Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist mit 3,00 m festgesetzt. Hier-
durch wird das StraRenraumprofil betont und die Anlage von zusammenhangenden Garten-
flachen ermdoglicht, sodass eine grofl3zligige Durchgrinung des Baugebiets ,,Osnabriicker
Stral3e / Teutoburger-Wald-Stral3e / Windusweg*® erreicht wird.

9.4 Bauweise

AulZer im WA-5-Gebiet und SO-Gebiet wird in allen Gebieten die offene Bauweise festgesetzt.
Hierdurch soll der Bau unmal3stablicher Gebaude, die in keiner Beziehung zu sonst in Bad
Rothefelde bestehenden Wohnbauten stehen, verhindert werden.

Im SO-Gebiet wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a:) festgesetzt.
Hierdurch ist abweichend von § 22 Abs. 2 BauNVO die Errichtung von Gebauden mit mehr als
50 m Lange gestattet. Hierdurch soll fir den Fall des betrieblichen Erfordernisses fir der be-
absichtigten Nutzung bereits im Voraus die notwendige Flexibilitat bei der Ausnutzung der
festgesetzten Uberbaubarkeit eingeraumt werden. Da in einer Vorprifung der Verdacht erhar-
tet wurde, dass das Einraumen einer abweichenden Bauweise notwendig werden kann, ist die
Gestattung dieser Bauweise anlassbezogen und begrindet und stellt keine unverhaltnisma-
RBige Grol3zigigkeit in der stadtebaulichen Steuerung dar.

Im WA-5-Gebiet sollen sogenannte Kettenhauser umgesetzt werden. Hierflr wird eine abwei-
chende Bauweise (az) mit einer grenzstéandigen Bebauung mit zwischengelagerten Nebenan-
lagen festgesetzt. Hierbei ist jeweils auf einer westlichen, bzw. dstlichen Grundstiicksgrenze
das Hauptgebaude und auf der jeweils anderen Grundstiicksgrenze eine Nebenanlage grenz-
standig zu errichten. Diese Gebaudetypologie, die zur erfolgreichen Umsetzung einer genau-
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eren stadtebaulichen Steuerung bedarf, ermdglicht vollwertige Einfamilienhauser mit ange-
messen Hausgarten. Durch die Festsetzung wird in diesem Abschnitt des Geltungsbereichs
eine optimierte Ausnutzung der Grundflache unter gleichzeitiger Vorbeugung baulich beding-
ter nachbarschaftlicher Unstimmigkeiten erreicht.

9.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden

Um den Charakter einer Eigenheim- bzw. Ein- und Zweifamilienhausbebauung zu erzielen,
werden Festsetzungen zur hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen getroffen. Fir die WA-1-
und WA-3-Gebiete wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen auf zwei je Einzelhaus, bzw. Dop-
pelhaushélfte begrenzt. In den WA-2-, WA-4 und WA-5-Gebieten ist vorgesehen, die Anzahl
der Wohnungen je Gebaude bei freistehenden Einzelhausern und Kettenhdusern auf maximal
zwei zu begrenzen, bei Doppelhaushélften auf eine. Diese Regelung wird fur erforderlich an-
gesehen, um hier die Errichtung von Mehrfamilienhdusern auszuschliel3en und ein unkontrol-
liertes Nebeneinander von Eigenheimen und Geschosswohnungen zu vermeiden. Vor allem
aufgrund der unterschiedlichen Formen des Wohnumfelds (Anzahl der erforderlichen Stell-
platze, Hauszugange, Abgrenzung von offentlichen und privaten Freiflachen, etc.) ist es stad-
tebaulich sinnvoll, auf die Errichtung von Mehrfamilienh&usern innerhalb der WA-Gebieten 1
bis 5 zu verzichten.

Mehrfamilienhauser werden im Geltungsbereich gezielt an anderer Stelle entlang der , Teuto-
burger-Wald-Strae“ und der ,Osnabriicker Stral’e” vorgesehen (WA-6-Gebiete). Die Hochst-
zulassigkeit fur die Anzahl von Wohnungen in einem Wohngeb&ude wird im WA-6-Gebiet mit
sieben, im WA-6a-Gebiet mit neun festgesetzt. Hierdurch wird die Balance zwischen mal3stéb-
lichem Stadtebau, der sich in die nahere Umgebung und das Ortsbild Bad Rothenfeldes einfligt
und einer guten Flachenausnutzung, sowohl hinsichtlich geschaffener Wohnflache als auch
Zahl der realisierbaren Wohneinheiten, gewahrt.

9.6 Sonstige Festsetzungen

Versickerungsginstige Bodenbeldge

Es werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen. So sind in den
WA-Gebieten Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss,
Asphaltierung oder Betonierung sind nicht zul&ssig.

Bereits § 9 Absatz 4 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) trifft folgende Regelung: ,Stell-
platze, deren Zu- und Abfahrten und Fahrgassen sowie die Zu- und Abfahrten von Garagen
durfen, wenn die Versickerung des Niederschlagswassers nicht auf andere Weise ermdglicht
wird, nur eine Befestigung haben, durch die das Niederschlagswasser mindestens zum uber-
wiegenden Teil versickern kann.” Diese Regelung stellt zusatzliche Anforderungen an bauliche
Anlagen im Interesse des Wasserhaushalts. Die Regelung soll bewirken, dass das auf den
genannten Flachen fallende Niederschlagswasser mdglichst weitgehend versickert und damit
nicht in die Regenwasserkanalisation gelangt, sondern das Grundwasser vermehrt.
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Da eine wasserdurchlassige Befestigung i. d. R. keine groRen praktischen Probleme bereitet,
fur Eigentimer und Benutzer zumutbar ist und einen wertvollen Beitrag zur Verhinderung von
Schadensfallen bei Starkregenereignissen leistet, wird die Befestigungsart von privaten
Grundstuckszufahrten und Pkw-Einstellplatzen im Bebauungsplan konkretisiert. So sind Pkw-
Stellplatzanlagen, Grundstiickszufahrten, Feuerwehraufstellflachen und Kraftfahrzeugwende-
bereiche mit versickerungsginstigen Belagen und entsprechendem Unterbau zu gestalten.
Beispiele zur Errichtung werden im Rahmen der textlichen Festsetzung genannt. Da es sich
hierbei um eine zumutbare eingriffsminimierende Vermeidungsmaflnahme handelt, ist diese
Maflinahmen durch den obenstehenden Paragraphen des Baugesetzbuchs gedeckt.

Dachbegrinung

Dachflachen mit einer Neigung von weniger als 15 Grad sind zu mindestens 80% mit einer
Substratméchtigkeit von mindestens 12 cm extensiv dauerhaft zu begrinen. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Teilflachen, die zur Gewinnung von regenerativer Energie genutzt
werden, sowie Dachflachen von Nebenanlagen mit einer Dachflache von weniger als 18 m2.
Gedeckt werden diese Festsetzungen durch den. § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a)
BauGB.

Dachbegriinungen kénnen Staub und Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt
der lokalklimatischen Aufheizung in den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entge-
gengewirkt. Aufgrund der Wasserrtickhaltung eines begriinten Daches kann ein Grof3teil des
jahrlichen Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasse-
rungssysteme entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings
eine Substratmachtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfiihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kdnnen dieser Dach-
konstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung, u.
a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten werden. Durch Verduns-
tung des gespeicherten Regenwassers kann sich das Raumklima der direkt darunterliegenden
Raume im Sommer abkuhlen, so dass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage verzichtet
werden kann. Im Winter lasst sich der Heizbedarf des Geb&audes zudem durch die isolierende
Wirkung der Dachbegrinung senken. Unter gewissen Umstanden kann ein begriintes Dach
sogar neuen Lebensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten. Dem erforderlichen
Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfiihrung der Dachbegrinung (z. B. Verzicht auf
Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen werden.

Durch die Befreiung fir Teilflachen, die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik,
Solarthermie) genutzt werden, wird mit der Festsetzung die Mdglichkeit geschaffen, alternativ
einen Beitrag zum globalen Klimaschutz zu leisten und gleichzeitig eine rentable und zukunfts-
sichere Energieversorgung des Geb&udes sicherzustellen. Photovoltaik- und solarthermische
Anlagen erzeugen Strom bzw. Warme und ersetzen dadurch die konventionelle Energieerzeu-
gung, die oftmals mit hohen klimasch&dlichen Treibhausgasemissionen verbunden ist. Die
statischen Anforderungen an die Dachtragwerke sind fur Solaranlagen nicht héher als die des
Grundachs.

Eine Kombination aus Dachbegriinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist eben-
falls moglich und aus 6kologischer Sicht winschenswert. Da Griindacher fur eine niedrigere
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Umgebungstemperatur im Vergleich zu nicht begriinten Dachflachen sorgen, kénnen sie sich
positiv auf den Wirkungsgrad und somit dem Stromertrag von Photovoltaikanlagen auswirken.
Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kann eine Kombination von Dachbegriinung und
Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.

Sammlung von Niederschlagswasser

Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in geeigneter Form z.B. in un-
terirdischen Zisternen mit einer Grof3e von mindestens 2 m3 zu sammeln und zur Gartenbe-
wasserung oder im Haushalt, z.B. fir die WC-Spulung, zu verwenden. Diese MalRBhahme ent-
lastet die Wasserkreislaufe durch eine Minderung der Entnahme von Grundwasser sowie die
Systeme, die der Oberflachenentwésserung dienen. Vor allem stehen die 6kologischen Vor-
ziige dieser MalRnahme im Vordergrund, sodass auf sie durch den 8§ 9 Absatz 1 Nummer 20
gedeckt ist.

AulRenbeleuchtung

Um eine Storung des Lebensumfeldes mdéglicher im Plangebiet befindlicher Fledermause so
weit wie mdglich zu vermeiden, ist die Stral3enbeleuchtung im Plangebiet so zu erstellen, dass
ein vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch altere Stral3enbeleuchtungen kdnnen Insekten in gro3en Mengen angelockt werden.
Dadurch entsteht im Bereich derartiger StraRenbeleuchtungen nachts eine Art ,Uberangebot*
an Nahrung fiir Fledermause. Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem
geringeren Aufkommen nachtaktiver Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang fur Fle-
dermausarten, die ihre Nahrung nicht im Bereich von Stral3enbeleuchtungen suchen. Gleich-
zeitig besteht die Gefahr, dass Fledermause bei der Nahrungsaufnahme im Bereich alterer
Stral3enbeleuchtungen durch den StralBenverkehr gefahrdet werden.

Quecksilberdampflampen haben den hochsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-
315 nm) im Spektrum und sind deshalb als unglnstig einzustufen. Metall-Halogenidlampen
sind ahnlich zu bewerten. Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen weisen da-
gegen eine eher geringe Lockwirkung auf.

Solarenergieanlagen

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB sind in den Wohngebieten die nutzbaren Dachflachen der
Haupt- und Nebengebaude, Garagen und Carports zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmo-
dulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).
Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte
Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.

Anlass fur diese Festsetzungen ist das Ziel, gem. 81a Abs. 5 BauGB einen Beitrag zum Kili-
maschutz zu leisten, indem bei der Energiegewinnung erneuerbare Energien eingesetzt wer-
den. Zudem entlasten auf Dachflachen installierte Solarenergieanlagen indirekt die Landschaft
und landwirtschaftlich nutzbare Béden, dadurch dass potenziell weniger Béden mit der Nut-
zung solarer Energien ausgelastet, bzw. in ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt werden. Somit wird
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ein Beitrag zur Bodensparsamkeit gem. § 1a Abs. 2 BauGB geleistet und den unmittelbaren
Auswirkungen des Bodeneingriffs durch die Planungen im Geltungsbereich entgegengewirkt.
Die Plangeberin ist zudem durch das in § 2 EEG formulierte Uberragende o6ffentliche Interesse
zur Forderung des Ausbaus der Gewinnung erneuerbarer Energien angehalten.

Auf die weitergehenden Vorgaben der niedersachsischen Bauordnung, die je nach Zeitpunkt
auch fir die Errichtung von Wohngebauden greifen, wird in den nachrichtlichen Hinweisen des
Bebauungsplans hingewiesen. Dies gilt auch fiir die bereits heute geltenden Regeln fiir ge-
werbliche genutzte bauliche Anlagen. Aufgrund der bestehenden weitergehenden Regelungen
aus der NBauO flur gewerbliche Bauten ist das SO-Gebiet von der vorstehend erlauterten
Festsetzung nicht umfasst.

Anpflanzungen

Im Geltungsbereich sind mindestens 5 % der Grundstiicksflachen sind mit naturraumtypischen
(heimischen) Geholzen zu bepflanzen. Die hat z.B. als Heckenpflanzung entlang der Grund-
stiicksgrenzen geschehen. Zudem sind mindestens 5 % der Grundstiicksflachen mit Krautern
und/oder Stauden zu bepflanzen. Diese MalRnahme dient vor allem der Forderung der Arten-
vielfalt im Geltungsbereich sowie seiner naheren Umgebung. Zusatzlich ist je Grundstiick min-
destens ein hochstammiger naturraumtypischer (heimischer) Laubbaum (Stammumfang min-
destens 18 — 20 cm in 1 m Hohe uber Wurzelhals) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzung von Baumen wirkt sich durch Schattenwurf und die Verdunstungswirkung, vor allem
von GrofBbaumen, positiv auf das Mikroklima eines Gebiets aus. Die MaRnhahme ist somit ge-
eignet, die Biogesund der zukiinftigen Bewohner im Geltungsbereich langfristig zu férdern und
ist bereits heute eine angemessene Mal3nahme zur Steigerung der Klimaresilienz angesichts
zukunftig haufiger zu erwartender Hitzeperioden. Zudem sind ebenfalls positive Effekte fur die
Artenvielfalt zu erwarten. Rechtlich verankert ist diese Malinahme in § 9 Absatz 1 Nummer 25
Buchstabe a BauGB.

Es wird im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass gem. § 178 BauGB eine Umsetzung der
festgesetzten Anpflanzungen innerhalb von zwei Jahren nach Bezugsfertigkeit der Gebaude
auszufihren ist.

10 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften sind gemaf § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 84 Absatz 3 NBauO
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Fest-
setzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestaltungselemente fir das Baugebiet ,Osnabri-
cker StralRe / Teutoburger-Wald-Stral3e / Windusweg"“ zu regeln.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohn-
siedlung insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine einheit-
liche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen, wie sie bereits in den vorhande-
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nen Wohnsiedlungsbereichen in Bad Rothenfelde bereits teilweise vorhanden ist. Die Festset-
zungen sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei der individuellen Gestaltung
ihrer Gebaude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsrahmen fur das Wohngebiet ,,Osnabricker
Stral3e / Teutoburger-Wald-Strale / Windusweg" ist vor allem deshalb erforderlich, um das
Erscheinungsbild der vorhandenen Nachbarbebauung aufzugreifen und da das Baugebiet teil-
weise der Fernsicht ausgesetzt ist.

Stellplétze

Es wird festgesetzt, dass gem. § 9 Absatz 1 Nummer 4 i. V. m. § 84 Absatz 1 Nummer 2
NBauO je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu re-
alisieren sind. Die Festsetzung dient dazu, den 6ffentlichen Verkehrsraum im Geltungsbereich
Zu entlasten, sodass dieser die Qualitaten einer WohnstralRe entfalten kann und zugleich die
verkehrliche Ordnung sicherzustellen.

Décher (gem. 8§ 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. 8 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauQO)

Die Festsetzung von Sattel- und/ oder Walmdéachern in den WA-1-Gebieten erfolgt in Anleh-
nung an die Dachgestaltung der vorhandenen Nachbarbebauung und in Bezug auf die traditi-
onell typische Dachform im nordwestdeutschen Raum. Durch die erganzende Zul&ssigkeit von
Pultdachern werden dartiber hinaus auch moderne Bauformen ermdglicht.

Die Dachneigung ist mit 32° bis 45° entsprechend der in Bad Rothenfelde vorherrschenden
Dachlandschaft festgesetzt. Der festgesetzte Dachneigungsbereich ermdglicht einen Gestal-
tungsspielraum und einen sinnvollen Ausbau der Dachgeschosse, insbesondere unter Beriick-
sichtigung der in diesen WA-Gebieten zulassigen Traufhdhen.

Um die Hauptdachflachen zu betonen, sind in den WA-1-Gebieten Dachaufbauten und Dach-
einschnitte nur bis zu % der Trauflange der jeweiligen Gebaudeseite zulassig. AuBerdem ist
aus den vorgenannten Griinden der Abstand von Dachaufbauten und —einschnitten zum Ort-
gang bzw. zum Walmgrad auf mindestens 1,50 m eingeschrankt.

Fur das WA-2-Gebiet gilt, dass fur die Hauptbaukorper nur symmetrische Satteldacher, Walm-
dacher, versetzte Pultdacher oder Flachdacher zulassig sind. Bei der Verwendung geneigter
Déacher muss die Dachneigung zwischen 32° und 45° betragen.

Im WA-3-Gebiet sind bei einer Traufhéhe von bis zu einschliel3lich 5,49 m fir die Hauptbau-
korper nur symmetrische Satteldacher, Walmdacher und/ oder versetzte Pultdacher zulassig.
Ab einer Traufth6he von 5,50 m sind ausschlief3lich Flachdacher zulassig. Begriindet wird
diese Festsetzung mit der Lange zwischen den WA-2- und WA-6-Gebieten entlang der ,Teu-
toburger-Wald-Stralle®, da das WA-3-Gebiet je nach baulicher Entscheidung sich morpholo-
gisch an die eine oder andere Seite der stral3enbegleitenden Bebauung angliedern kann.

Bei der Verwendung geneigter Dacher muss die Dachneigung im WA-3-Gebiet zwischen 32°
und 45° betragen. Durch die groRere Exponiertheit zum 6ffentlichen Stral3enraum sind auch
hier wie im WA-1-Gebiet die Hauptdachflachen zu betonen. So sind auch in den WA-3-Gebie-
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ten Dachaufbauten und Dacheinschnitte nur bis zu ¥ der Trauflange der jeweiligen Gebau-
deseite zulassig. AuRerdem ist aus den vorgenannten Griinden der Abstand von Dachaufbau-
ten und —einschnitten zum Ortgang bzw. zum Walmgrad auf mindestens 1,50 m einge-
schrankt.

Innerhalb der WA-4-, WA-5- und WA-6-Gebiete sind fur die Hauptbaukdrper nur Flachdacher
zulassig. Dies entspricht einerseits der Nachfrage und ermdglicht andererseits eine konse-
guente Dachbegriinung, die den Belangen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
gem. 81a Abs. 5 BauGB Rechnung tragt.

Staffelgeschosse (gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. 8 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauQO)

Damit nicht einzelne Gebaude bei der jeweiligen Ausnutzung von Bautiefe und Geschossigkeit
untypisch hoch Uber die angrenzende Bebauung ragen, Uberproportional hoch wirken und da-
mit zu Nachbarschaftskonflikten flihren, missen die AuRenwénde von Staffelgeschossen an
mindestens drei Seiten des Gebaudes um mindestens 1,50 m gegentiber der AuRenwand des
darunterliegenden Geschosses zuriickspringen.

Gestaltung von Fassaden und Hauptdachflachen gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 84
Abs. 3 Nr. 1 NBauO

Zur Erzeugung eines wertigen und ortstypischen Eindrucks auf die Stral3enrdaume sind Dop-
pelhduser und Hausgruppen hinsichtlich des Materials und der Farbe ihrer Fassaden und der
Hauptdachflachen einheitlich zu gestalten. Der Eingriff in die individuelle Gestaltungsfreiheit
wird abwagend dem Erscheinungsbild einer gesamten stadtebaulichen Siedlung nachgeord-
net. Zudem wird die Forderung der einheitlichen Gestaltung von Hausgruppen und Doppel-
hausern als Ublich und vertretbar angesehen, insbesondere da die getroffene Bauvorschrift
lediglich die Fassadenmaterialitat und die Farbgestaltung der baulichen Aul3enhaut betrifft.

Einfriedungen (gem. § 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 84 Absatz 3 Nummer 3 NBauQ)

Aus ortsgestalterischen Griinden sind die Grundstticke mit naturraumtypischen (heimischen)
Laubgehdlzen in Form einer Hecke (z. B. mit Hainbuche, Rotbuche, Liguster, Weil3dorn, Rot-
dorn o. &.) einzufrieden. Kombinationslésungen mit Zaunen sind zuldssig, sofern diese von
der Stral3enseite aus optisch nicht in Erscheinung treten. Hierdurch wird eine gewisse Flexibi-
litat der Bauherren ermdglicht und zugleich das Erscheinungsbild hin zum StralRenraum qua-
litatsvoll in einer ortstiblichen Weise gesichert.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (Vorgérten) (gem. 8 9 Absatz 4 BauGB i. V. m. § 84
Absatz 3 Nummer 6 NBauQO)

Damit weiterhin das Erscheinungsbild des Baugebiets ,Osnabrtcker Stralse / Teutoburger-
Wald-StralRe / Windusweg* von den 6ffentlichen StraRen aus nicht durch ein UbermaR an ver-
siegelten Flachen negativ beeinflusst wird und um die Durchgriinung zu foérdern, sind die nicht
Uiberbaubaren Grundstticksflachen zwischen erschliel3ender offentlicher Verkehrsflache und
Gebéaudefront, verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, als Vorgérten festgesetzt.
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Aus funktionalen Grinden darf der Vorgarten flr die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten
unterbrochen werden. Diese Unterbrechung wird des Weiteren auf eine Breite von 6,00 m be-
grenzt. Von der géartnerischen Anlage der Vorgartenzonen wird das WA-6-Gebiet ausgenom-
men, da hier andere stadtebauliche Uberlegungen (Anordnung von Stellplatzen, aus dem o6f-
fentlichen Verkehrsraum geldste ErschlieBung im Fall des an der ,Teutoburger-Wald-Stral3e®
anliegenden Teilgebiets) in den Vordergrund treten und eine erlebbare Vorgartenzone in den
betroffenen Stralenrdumen nur eine untergeordnete Rolle spielen kann.

11 Immissionsschutz
11.1 Schallimmissionen

Es wurde fur den Geltungsbereich eine schalltechnische Beurteilung durchgefiihrt, die dieser
Begrindung als Anlage beiliegt. Die vorgenommene Beurteilung zeigt, dass der Geltungsbe-
reich durch die angrenzenden Gemeindestrallen ,Teutoburger-Wald-Straf’e” und ,Osnabri-
cker Strale” im Norden, bzw. Osten des Geltungsbereichs durch Immissionen belastet ist. Die
Berechnungen haben ergeben, dass der Bebauungsplan ,Osnabriicker Stralde / Teutoburger-
Wald-StralRe / Windusweg“ der Gemeinde Bad Rothenfelde aus schalltechnischer Sicht in der
dargestellten Form aufgestellt werden kann. Jedoch sind im Bebauungsplan Festsetzungen
zum Larmschutz beztglich der geplanten Wohnflachen erforderlich. Einzelheiten kénnen dem
Gutachten anliegenden Gutachten entnommen werden.

11.2 Geruchsimmissionen (Landwirtschaft)

Der Geltungsbereich liegt in einem Bereich, dessen nahere Umgebung u.a. auch durch die
landwirtschatftliche Nutzung gepréagt ist. Im Rahmen der Bewirtschaftung der an den Planungs-
raum angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen treten — insbesondere zu Vegetations-
beginn und zum Zeitpunkt der Ernte — zwangslaufig Gerausch-, Staub- und Geruchsimmissi-
onen auf. Dieses ist unvermeidbar und als ortsiblich hinzunehmen.

12 ErschlieBung
12.1 Verkehrliche Erschliel3ung

Die HaupterschlieRung des Gebiets soll Gber den auszubauenden Windusweg erfolgen, der
den Geltungsbereich an die ,Osnabriicker StraRe“ anschlie3t. Die aul3enliegenden Teile des
Geltungsbereichs werden Uber die ,Teutoburger-Wald-StraRe®, bzw. ,Osnabricker Stral3e” er-
schlossen. Innerhalb des 6stlichen Geltungsbereiches erfolgt die Erschlie3ung Uber eine u-
férmig anzulegende Planstral3e, die an beiden Enden auf den Windusweg trifft. Die innere
ErschlieBung des nord-westlichen WA-1-Gebiets wird privat, bzw. im Zuge spéaterer Erschlie-
Bungen geldst.
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Fur die ErschlieBung des Ostlichen Teils der WA-2-Gebiete ist eine dffentliche, von der Teuto-
burger-Wald-Stra3e abgehende Stichstrale vorgesehen. Fir den westlichen Teil der WA-2
Gebiete wird die ErschlieBung analog zum WA-1-Gebiet privat, bzw. im Zuge spaterer Er-
schlielBungen geldst. Eine Anbindung an die Teutoburger-Wald-Stral3e ist je nach Grund-
stiickszuschnitt, der erst nachgeordnet zur Bauleitplanung zur klaren ist, grundséatzlich gege-
ben.

Direkt an der Teutoburger-Wald-Stral3e, bzw. Osnabricker Stral3e gelegene Grundstiicke wer-
den grof3tenteils Uber diese Strafl3en erschlossen. Hierbei soll die Zahl der moglichen Einmiin-
dungspunkte in den flieRenden Verkehr in beiden Féllen durch dahingehende Festsetzungen
in vertretbarer Weise geringgehalten werden. Dies geschieht zum einen, aufgrund eines regi-
onalen Fernwanderwegs, der uber die ,Teutoburger-Wald-Stralle” fuhrt sowie eine dort ent-
lang des sudlichen Stral3enrands befindliche tppige Hecke, die fir zukinftige Zufahrten durch-
brochen werden muss. Zum anderen soll der Kreuzungsbereich ,Osnabriicker Stralle“/ ,Teu-
toburger-Wald-Strale“/“Im Erpener Feld* keinen direkten Zufahrtsverkehr erfahren.

An die vom ,Windusweg“ abgehende Planstrale schliel3t im Westen eine Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung an, die als Geh- und Radweg sowie als Wirtschaftsweg im Zu-
sammenhang mit den Regenriickhaltebecken festgesetzt wird. An dieser Stelle durch An-
schluss an die in den WA-2-Gebieten gelegene Stichstralle eine Durchwegung zur , Teutobur-
ger-Wald-Straflie“ geschaffen und so potenzielle Wegstrecken fur den nicht-motorisierten Ver-
kehr bedeutend verkirzt.

Fur den Fall, dass der Windusweg als ErschlieBung des dstlichen inneren Geltungsbereichs
nicht passierbar ist, erfolgt eine dem Notfall vorbehaltene zweite Zuwegung in das Gebiet lUiber
die ,Osnabricker Stralte®, die Uber ein Geh- und Fahrrecht innerhalb des SO-Gebiets festge-
setzt wird. Fur die motorisierten Verkehre soll dieser Weg dem Notfall vorbehalten sein und
wird im Regelbetrieb fir diesen durch bauliche Barrieren unpassierbar gemacht. Fur den Ful3-
und Radverkehr hingegen soll auf diesem Abschnitt zur besseren Anbindung der nicht-moto-
risierten Verkehre auch eine Durchwegung im Regelbetrieb erméglicht werden.

Sowohl an der ,Osnabriicker StraRe* als auch an der ,Teutoburger-Wald-Straf3e” befindet sich
ein FuR- und Radweg. Der OPNV (Bus) ist tiber die ,Teutoburger-Wald-StraBe* erreichbar,
wahrend sich zusétzlich ein reiner Ausstieg fiir Gberortlich verkehrende Expressbusse an der
~Osnabricker Strale“ auf Hohe des Geltungsbereichs befindet.

Zudem wurden im Zuge der Planungen in einer Vorplanungsstudie mehrere Versionen eines
moglichen Kreisverkehrspunkts im Kreuzungsbereich , Teutoburger-Wald-Strae®/,Osnabru-
cker StralRe“/“Im Erpener Feld” erstellt. Dadurch, dass die Stral’en der Ost-West-Achse dieses
Kreuzungsbereichs versetzt aufeinandertreffen und zudem der Raum zur Umsetzung eines
Kreisverkehrspunkts an dieser Stelle stark eingeschrankt ist, wurde trotz der erkennbaren Vor-
zlge fur die Verkehrslenkung entschieden, dass die Planung zu einem KVP nicht Bestandteil
dieser Bauleitplanung werden wird.
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12.2 Technische Erschliel3ung

Der Geltungsbereich ist durch Ver- und Entsorgungsleitungen fur die Bestandgebaude bereits
erschlossen, alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den an-
grenzenden offentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Elektrizitdts- und Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Geltungsbereiches wird bereits im Bestand gewahrleistet und ist
voraussichtlich auch fir geringe Nutzungserweiterung im Geltungsbereich ausreichend. Fir
die Sicherstellung der Versorgung mit Elektrizitat wird an der ,Osnabricker Stralle® eine Fla-
che fur Versorgungsanlagen festgesetzt, auf der eine Trafostation errichtet werden kann.

Oberflachenentwasserung

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens ist die geregelte Oberflachenentwasserung auf-
zuzeigen, da durch den Bebauungsplan die planungsrechtliche Voraussetzung geschaffen
wird, bislang unversiegelte natirliche Boden zu bebauen bzw. zu versiegeln. GemalR den ge-
setzlichen Vorgaben ist zunachst zu prifen, ob eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers mdglich und, insbesondere hinsichtlich der Belange des Heilquellenschutzge-
biets, zulassig ist. Ansonsten ist eine Ableitung in die Vorflut mit vorheriger Rickhaltung des
Oberflachenwassers vorzunehmen. Fur die Oberflachenentwésserung der Stral3enverkehrs-
flachen ist in jedem Falle eine Ruckhaltung vorzunehmen.

Im Einzelnen wird fiir den Bestand im WA-1-Gebiet keine Verdanderung vorgenommen. Fir die
Flachen, die an der ,Teutoburger-Wald-Stral’e“ anliegen wird die Versickerung von Oberfla-
chenwasser vorgesehen. Aufgrund der schlecht versickerungsfahigen anstehenden Schichten
wird zudem ein Anschluss an die vorhandene Kanalisation als Notliberlauf angeboten.

Die anfallenden Oberflachenwasser des WA-2-Gebietes sollen in das stdlich angrenzende,
bestehende Regenriickhaltebecken eingeleitet werden.

Ostlich des WA-2-Gebiets herrschen im Geltungsbereich tiberwiegend bindige Béden vor, in
denen eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht moglich ist. Eine Versickerung von
Oberflachenwasser Uber die belebte Oberbodenzone wére nur nach Bodenaustausch még-
lich. Daher ist die Ableitung der Oberflachenwésser mit Drosselung im geplanten Regenriick-
haltebecken innerhalb des Gebietsostens vorgesehen. Das geplante Riickhaltebecken soll am
Tiefpunkt des Teilgebietes nordlich des ,Winduswegs® an der ,Osnabriicker Straf3e” entste-
hen. Um die Oberflachenabfliisse des gesamten Teilgebietes dem Regenrickhaltebecken zu-
leiten zu kénnen, sind Trassen fur die Kanalisation innerhalb der Bauflachen zu gewahrleisten.
Hierflir werden entsprechende Leitungsrechte festgesetzt.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tber die vorhandene bzw. auszubau-
ende Kanalisation zur gemeindlichen Kléaranlage. Der Geltungsbereich wird Uber bestehende,
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bzw. neue Kanale an den Schmutzwasserkanal in der , Teutoburger-Wald-Stral’e“ angeschlos-
sen. Dort wo notwendig, wird die Leitungsfiihrung durch Leitungsrechte auf Privatgrundsti-
cken sichergestellt. Einzelheiten sind der beiliegenden wasserwirtschaftlichen Vorplanung zu
entnehmen.

Vorbeugender Brandschutz

Die vorhandene Wasserversorgung in den umliegenden Bestandsstral3en besteht aus Rohr-
leitungen DN 100. Innerhalb des Gebietes wird das Wasserleitungsnetz durch Leitungen
DN 100 erweitert. Um die geplante Leitung in der zukunftigen Planstral3e, die als RingstralRe
ausgebildet wird, auch mit dem vorhandenen Wasserleitungsnetz in der Teutoburger-Wald-
Stral3e verbinden zu kénnen, sind im Bebauungsplan Leitungsrechte eingetragen. Die geplan-
ten Hydranten dienen auch als Loschwasserentnahmestellen. Die Standorte werden im Rah-
men der ErschlielBungsplanung festgelegt. Die Abstande werden 120 m nicht Gberschreiten.

Als Uberschlagige Ermittlung der Léschwasserentnahmemenge kann der Durchmesser der
Leitung herangezogen werden. Die Léschwasserenthahmemenge betragt 10-mal dem Durch-
messer der Hydrantenleitung in Liter pro Minute. Mit einem groben Wert von 1000 | pro Minute
kann der Richtwert von 48 m3/h eingehalten werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die AWIGO Abfallwirtschaft Landkreis Osnabriick GmbH,
eine Tochtergesellschaft des Landkreises Osnabriick.

13 Umweltbericht
13.1 Umweltpriafung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht erstellt worden. Dieser kommt zu dem
Ergebnis, dass die entstehenden Beeintrachtigungen durch verschiedene Malinahmen (Ge-
holzerhalt und weitere Durchgriinungsmaf3nahmen, Versickerung der Oberflachenabflisse
usw.) zumindest reduziert werden. Das daruber hinaus gehende Defizit kann allerdings nach
Durchfiihrung von externen Kompensationsmaf3nahmen vollstdndig kompensiert werden.

13.2 Eingriff / Ausgleich und Ersatz

Zum Ausgleich des ermittelten Defizits stehen aul3erhalb des Plangebiets Anteile aus dem
Kompensationsflachenpool ,Renaturierung der Fischteiche Schliter und von den Mal3nah-
menflachen ,Wegerandstreifen Gemeinde Bad Rothenfelde® zur Verfigung:

.Fischteiche Schliter* Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 10, Flursticke 45/1 und
45/2
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- ,Wegerandstreifen Malknahmenflache 9%, Gemarkung Aschendorf, Flur 4, Flurstiick
105/3

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 10“, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 4,
Flurstiick 105/4

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 12, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 4,
Flurstiick 105/4

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 20, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 1,

Flurstiick 58

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 24“, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 1,
Flurstiick 74/3

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 26“, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 9,
Flurstiick 46/4

- ,Wegerandstreifen MalRnahmenflache 28“, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 9,
Flurstick 144/9

- ,Wegerandstreifen MalRnahmenflache 29, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 9,
Flurstiick 146

- ,Wegerandstreifen Mallnahmenflache 39, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 2,
Flurstiick 489 und Gemarkung Strang, Flur 2, Flurstiick 209/1

- ,Wegerandstreifen Malhahmenflache 48“, Gemarkung Strang, Flur 3, Flurstlick 208

- ,Wegerandstreifen Malinahmenflache 52, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 5,
Flurstiick 122/2

- ,Wegerandstreifen MalRnahmenflache 68, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 4,
Flurstiick 102/3

- ,Wegerandstreifen MaRnahmenflache 69, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 12,
Flurstiick 16

- ,Wegerandstreifen MaRnahmenflache 70, Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 10,
Flurstick 72/22

- Ackerflachen, Gemarkung Strang, Flur 3, Flurstlicke 221/4 (vollstandig) und 221/5
(teilweise)

Zudem erfolgt ein flachengleicher Ausgleich Gber 3.165 m2 mesophilen Grinlands. Die

Kompensation erfolgt auf folgender Flache:

- Ackerflachen, Gemarkung Strang, Flur 3, Flurstlicke 221/4 (vollstandig) und 221/5
(teilweise)

Diese AusgleichsmalRnahmen sind durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
den Eingriffsflachen innerhalb des Plangebiets gemaR § 9 Abs. 1 a BauGB zugeordnet. Diese
Zuordnungsfestsetzung bildet die Rechtsgrundlage fiir Kostenerstattungen.

13.3 Artenschutz

Die Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde erfolgt auf der Grundlage einer
Brutvogel-Erfassung aus dem Jahre 2023 sowie einer Relevanzprifung weiterer potentiell be-
troffener Arten/Artgruppen. Da sich fast alle der im Rahmen der Brutvogel-Erfassung 2023
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festgestellten Reviere bzw. Reviermittelpunkte in den strukturreicheren Bereichen des Unter-
suchungsgebietes und den vorhandenen Gehdlzflachen um das Regenrtickhaltebecken und
den vorhandenen Wohngrundstiicken befanden, liegen kaum direkte Betroffenheiten von Nist-
standorten vor. Fur européische Vogelarten werden allgemeine Vermeidungsmalfinahmen in
Form einer zeitlichen Beschrankung der Baufeldraumung etc. erforderlich. Hinsichtlich der Art-
gruppe der Flederméause ist festzuhalten, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine Struk-
turen Uberplant werden, die ein besonderes Quartierpotenzial fir Flederm&ause aufweisen.

Eine zeitliche Beschréankung von Baumfallarbeiten und des Abrisses der Leichtbauhalle sowie
allgemeine Vermeidungsmafinahmen hinsichtlich Lichtimmissionen sind fir die Artgruppe der
Fledermé&use ausreichend.

Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG zu beachten. Diese
gelten unmittelbar und unabh&ngig vom Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes auch fir
alle nachgeschalteten Genehmigungsebenen (also auch bei Bauantrag). Im Ergebnis des Ar-
tenschutzbeitrages lasst sich festhalten, dass die Erfullung der artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestéande nach derzeitiger Einschétzung mittels folgender Vermeidungsmal3nahmen
abgewendet werden kann:

Notwendige Baumfallarbeiten und das Beseitigen von Gehdlzen sind, in Anlehnung an § 39
Abs. 5 BNatSchG, innerhalb des Zeitraumes vom 01. Oktober bis zum 28. Februar durch-
zufuhren. Gleiches gilt fir den Abriss der bestehenden Leichtbauhalle.

Die sonstige Baufeldraumung (Abschieben von Oberboden, Beseitigen sonstiger Vegetations-
strukturen) kann innerhalb des Zeitraumes vom 01. September bis zum 28. Februar erfolgen.

Sollten die vorgenannten MaflRnahmen auf3erhalb der vorgenannten Zeitrdume erforderlich
sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche / Strukturen durch eine fachkundige
Person (z. B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern
sowie auf eventuellen Besatz mit Individuen der Artgruppe der Flederméuse zu Uberprifen.
Von den zeitlichen Beschrankungen kann abgesehen werden, wenn durch die Uberprifung
der fachkundigen Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen europaischer Vo-
gelarten und von Fledermé&usen zu befirchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten
Vogelnestern oder Fledermausbesatz ist die Untere Naturschutzbehérde zu benachrichtigen
und das weitere Vorgehen mit dieser abzustimmen.

Auf eine nachtliche Beleuchtung der innerhalb des Plangebietes vorhandenen Gehdlzbe-
stande (direktes Anstrahlen) ist dauerhaft zu verzichten. Grundsatzlich sind die Lichtimmissi-
onen auf ein unbedingt notwendiges Maf3 zu reduzieren und die Beleuchtung zielgerichtet und
madglichst insektenfreundlich zu wéhlen (z. B. Ausrichtung des Lichtkegels nach unten, Mini-
mierung von Streulicht, Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln mit geringem UV-
Anteil).

Sofern ein Abriss des Geb&dudebestandes und/oder Fallarbeiten an Baumen mit Brusthohen-
durchmessern > 30 cm erforderlich werden sollten (dies ist zum derzeitigen Kenntnisstand
nicht vorgesehen), ist hierzu Folgendes zu beachten:

Von Abrissarbeiten betroffene Geb&aude-/Gebaudeteile und Ba&ume mit Brusthdhendurchmes-
sern > 30 cm sind im Vorfeld der Abriss-/Féllarbeiten durch eine fachkundige Person im Hin-
blick auf ein mogliches Vorkommen von Individuen oder Lebensstatten aus der Artgruppe der
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Flederméause zu begutachten. Sofern die Abrissarbeiten aufRerhalb des Zeitraumes vom 01.
Oktober bis zum 28. Februar erfolgen missen, sind die betroffenen Gebaude zudem zuvor auf
ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu tberprifen. Beim Fund oder Nachweis
von anwesenden Individuen oder Lebensstétten ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Na-
turschutzbehoérde abzustimmen. In Abhangigkeit vom Befund sind in dem Fall dann gegebe-
nenfalls weitere artenschutzrechtliche VermeidungsmalBhahmen (Bau-/Zeitmanagement)
und/oder vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Mal3nahmen) festzulegen.

13.4 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Grinden kommt die Gemeinde Bad Rothenfelde in ihnrer Gesamtabwa-
gung zu dem Ergebnis, dass die Umweltbelange ausreichend und angemessen berticksichtigt
werden. Die Bewertung der einzelnen umweltrelevanten Schutzguter ist im Umweltbericht im
Einzelnen dokumentiert.

14 Stadtebauliche Zahlen und Werte

1. GroRe des Geltungsbereichs (= Bruttobauland) 100 % ca. 5,69 ha
2.  Offentliche Verkehrsflachen 13 % ca. 0,75ha
3. Griunflachen (privat) 12 % ca. 0,68 ha
4.  Wohnbaugebiete 55 % ca. 3,15ha
davon:
4.1 Wohnbauflache (neu) ca. 2,55 ha
4.2 Wohnbauflache (Bestand) ca. 0,60 ha
5. Sonderbaugebiete 9% ca. 0,49 ha
6. Flachen flr die Wasserwirtschaft 11 % ca. 0,62 ha
davon:
6.1 Regenrickhaltebecken (alt) ca. 0,46 ha
6.2 Regenriickhaltebecken (neu) ca. 0,16 ha

15 Abschlie3ende Erlauterungen

15.1 Altlasten / Altablagerungen

Im Geltungsbereich befindet sich die Altablagerung KRISNr. 74069060001 (archiviertes Ob-
jekt). Die Flache liegt innerhalb der im Bebauungsplan als private Griinflache festgesetzten
Flache, welche an der Teutoburger-Wald-Stral3e anliegt (innerhalb des Flurstiicks 19/2). Die
Flache soll in ihrer jetzigen Nutzung verbleiben, eine anderweitige Nutzung ist nicht vorgese-
hen. Vor einer anderweitigen Nutzung der Fléache ist eine Erkundung tber mdgliche Belastun-
gen einzuholen.
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Mit Flache KRISNr. 74069060014 befindet sich zudem am siiddstlichen Rand des Geltungs-
bereichs eine Altlastenverdachtsflache. Diese erstreckt sich vollstandig tber das Flurstiick
30/6. Die Flache ist in Vergangenheit als Betriebsflache des sidlich angrenzenden Garten-
baubetriebs genutzt worden und wird in dieser Form nicht mehr bendtigt. Die Flache wird im
aufzustellenden Bebauungsplan als private Griinflache festgesetzt. Eine anderweitige, aktive
Nutzung, die eine Bodenerkundung zwingend erforderlich machen wirde, ist nicht geplant.

Eine Untersuchung dieses Bodens auf Schadstoffe ist im Vorweg zu der aufzustellenden Pla-
nung unternommen worden. Ein Bericht wurde dementsprechend angefertigt.

15.2 Denkmalschutz

Baudenkmale

In der unmittelbaren Umgebung des Geltungsbereichs sowie innerhalb dessen befinden sich
keine Baudenkmaler. Im weiteren sudlichen Verlauf der Osnabriicker Straf3e befinden sich auf
westlicher Seite der Strale die denkmalgeschitzten Villen ,Villa Weber” und ,Villa Kanzler*.
Eine Fortfuhrung der Formensprache im Geltungsbereich hinsichtlich der an der Osnabriicker
Stral3e vorzusehenden Baukdrper kann als wiinschenswert beurteilt werden. Zwingende Mal3-
gaben fur die vorliegende Planung ergeben sich hierdurch ausdrtcklich nicht.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemald § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises Osnabriick unverziglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind gemaf § 14 Nds. Denkmalschutzgesetz bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

15.3 Heilquellenschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebietes Bad Rothenfelde.
Die mit der Verordnung vom 07.04./ 05.05.1959 ergangenen Schutzbestimmungen sind zu
beachten. GemaR der Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur vorgenannten Verordnung
durfen die dort aufgefuihrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Oshab-
rick - Untere Wasserbehdrde - vorgenommen werden. Dieser Anforderung soll durch die Ge-
meinde Bad Rothenfelde durch einen einmaligen Zustimmungsantrag, der vor Satzungsbe-
schluss beim Landkreis eingereicht wird, genltige getan werden. Hiermit soll die Zustimmung
zu den durch die Aufstellung des Bebauungsplans zulassigen Nutzungen eingeholt werden.
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Gemeinde Bad Rothenfelde, 37137
Bebauungsplan Nr. 67 ,Osnabriicker Strale / Teutoburger-Wald-Stra3e / Windusweg*

16 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 67 ,Osnabrlcker Stral’e / Teutoburger-Wald-Strafl3e / Windusweg*
einschliel3lich Begrindung wurde in Abstimmung und im Einvernehmen mit der Gemeinde Bad
Rothenfelde ausgearbeitet:

Wallenhorst, 22.02.2024
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegrindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Osnabrucker Stralle / Teutoburger-
Wald-StralRe / Windusweg® hat dem Vero6ffentlichungsbeschluss zugrunde gelegen und wurde
gemal § 3 Abs. 2BauGBvom .................... bis ............. veroffentlicht.

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

Der Burgermeister
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