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45. Anderung des Flichennutzungsplanes und Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 64 "Am Waldchen/Miuhlenweg"; Vorentwurfsbeschluss
als Grundlage fur de friihzeitige Beteiligung der Blirger sowie der Trager
offentlicher Belange

Beschlussvorschlaqg:

Der Vorentwurf zur 45. Anderung des Flachennutzungsplanes samt Erlauterungsbericht wird
zustimmend zur Kenntnis genommen. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 64 ,Am
Waldchen/Mihlenweg® samt Begriindung wird zustimmend zur Kenntnis genommen. In
diesem Vorentwurf sollen die gestalterischen Festsetzungen nach Variante A / Variante B /
Variante C verwendet werden.

Auf der Grundlage dieser Vorentwirfe ist die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

Unterschriften

Abteilungsleiter/in: Blrgermeister

Sachverhalt

Der Rat hat in seiner Sitzung am 15.12.2016 beschlossen, die Bauleitverfahren zur 45. Anderung
des Flachennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Am
Waldchen/Muhlenweg*“ einzuleiten, um im Ortsteil Aschendorf die Erschlielung eines neuen
Wohngebietes fir Ein- und Zweifamilienhduser zu ermdglichen (Niederschrift Nr. X/008/2016,
TOP 4).

Durch das Biro Tischmann Schrooten, Rheda-Wiedenbrick, sind die als Anlage beigefiigten
Vorentwirfe zur Flachennutzungsplananderung sowie zur Bebauungsplanaufstellung erarbeitet
worden. Sofern diesen Vorentwilrfen zugestimmt wird, kann auf deren Grundlage die frihzeitige
Burgerbeteiligung (6ffentliche Abendveranstaltung mit anschlieRender zweiwochiger Frist zum
Vorbringen von Eingaben) und die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (Anschreiben an
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insgesamt rd. 30 Behdrden/Institutionen/Nachbargemeinden mit der Bitte um Abgabe etwaiger
Stellungnahmen) durchgefuhrt werden.

Als nachster Schritt wird 6ffentlich Gber die vorgebrachten Eingaben und Stellungnahmen beraten
(Abwagungsbeschluss); der Vorentwurf wird ggf. Gberarbeitet und als Entwurf beschlossen. Die
Entwurfe der beiden Bauleitplanungen liegen nach Vorliegen des Abwagungs- und
Entwurfsbeschlusses wahrend eines Monats 6ffentlich aus. In dieser Frist kbnnen von der
Offentlichkeit wie auch von den Behérden und sonstigen Institutionen und Nachbargemeinden
weitere Stellungnahmen abgegeben werden. Auch zu diesen Stellungnahmen ist ein
Abwagungsbeschluss erforderlich, bevor die Beratungen mit dem Feststellungsbeschluss zur 45.
Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 64
»,Am Woldchen/Mihlenweg“ abgeschlossen werden kénnen. Auch diese Beratungen sind
offentlich.

Hinsichtlich der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Genehmigung des Landkreises
Osnabrick einzuholen. Liegt diese vor, kann durch amtliche Bekanntmachung im Amtsblatt des
Landkreises Osnabriick die Rechtskraft der Bauleitplane herbeigefiihrt werden.

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 64 ,Am Waldchen/Mihlenweg“ sind u. a. auch gestalterische
Festsetzungen, die verschiedentlich gestaltet werden kdnnen (s. E 1.5 und E 1.6 des
Bebauungsplanes). Denkbar sind drei unterschiedliche Varianten (A, B, C).

Im Rahmen der Diskussion sollte entschieden werden, welche Variante letztlich verwendet
werden soll.

Variante A
1.4 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind fur geneigte Hauptdacher nur Betondachsteine und Tonziegel in roten
bis braunen Farben und in den Farben von Anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich
oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zulassig sowie Dachbegrinungen, Glasdacher und
Solaranlagen. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien
und Farben zuldssig. Glanzende Dachsteine/-ziegel sind ausdricklich unzuldssig (in
Zweifelsfallen frihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

1.5 Gestaltung der Fassaden
Fiar AuRenwandflachen der Hauptgebaude sind ausschlief3lich folgende Materialien oder Farben
zugelassen:

— Putz: Weilte und helle Ténungen (Definition ,helle Ténungen“ nach dem handelstblichen
Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem
Buntanteil von hdchstens 10 %). Fur Gebaudesockel sind andere Farben und Mauerwerk
zulassig.

— Sicht- bzw. Verblendmauerwerk: Rote bis rotbunte (Rotanteil mindestens 50 %)

— Untergeordnete Bauteile: Es sind andere Materialien, wie z. B. Holz, bis zu einem
Flachenanteil von 30 % je Fassadenseite zulassig.

— Holzblockhduser und Holzfassaden sind unzulassig.

Von den Vorgaben ausgenommen bleiben untergeordnete Bauteile wie Sonnenschutzelemente,
Balkone, Brustungssicherungen, Gelander. Abweichungen kdnnen bei einem abgestimmten
Gesamtkonzept im Einzelfall ggf. zugelassen werden.

Variante A wirkt starker reglementierend und fiihrt in der Praxis des Ofteren dazu, dass
Abweichungen gesondert zu genehmigen sind. Im Baugebiet ,,Stdlich der Lindenallee® hat sich
herausgestellt, dass dies zu Zeitverlusten bei den einzelnen Bauherren fihren kann. Die
Rechtssicherheit der staddtebaulichen Begriindung dieser Alternative ist allerdings durch
verschiedene Urteile belegt.
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Variante B:
1.4 Dacheindeckung

Grelle Farben sowie glanzende Dacheindeckungen - ausgenommen Solaranlagen - sind
ausdricklich unzulassig (in Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde
empfohlen).

Extensive Dachbegrinungen, Glasdacher und Solaranlagen sind zuldssig.

1.5 Gestaltung der Fassaden
Grelle Farben sowie glanzende Fassadenmaterialien - ausgenommen Solaranlagen - sind

ausdricklich unzulassig (in Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde
empfohlen).

Variante B lasst dem Bauherrn eine groRere Gestaltungsfreiheit und wird daher in der Praxis zu
weniger Abweichungsersuchen flihren. Allerdings ist die Rechtssicherheit der stadtebaulichen
Begrindung dieser Festsetzungen noch nicht durch Urteile belegt. Die geringe Regelungstiefe
kann aber dazu flihren, dass Materialien und Farben gewahlt werden, die sich stadtebaulich nicht
einflgen.

Variante C

Bei groReren Wohngebietsentwicklungen in der Vergangenheit wurde auf Festsetzungen
hinsichtlich Material und Farbe flir Dacher sowie flir Fassaden verzichtet. Es wurden lediglich
Regelungen hinsichtlich Dachform und -neigung und Einfriedung von Vorgarten aufgenommen. In
diesem Fall sind hinsichtlich Material und Farbe keine Reglementierungsmadglichkeiten gegeben.

*kkkk

Die Entscheidung zwischen Variante A, B und C (im Beschlussvorschlag als Platzhalter enthalten)
sollte grundsatzlicher Art sein und fur alle im Verfahren befindlichen Bebauungsplane gleichartig
getroffen werden (momentan Bebauungsplan Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost“ und Bebauungsplan Nr.
65 ,Nachnutzung Salinen-Saunapark® sowie kinftige Bebauungsplane).

Das Buro Tischmann/Schrooten wird in der Sitzung des Bau-, Umwelt- und Planungsausschusses
die stadtebaulichen und rechtlichen Hintergriinde erdrtern.
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Anlage:
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