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Bebauungsplan Nr. 65 "Nachnutzung Salinen-Sauna-Park";
Aufstellungsbeschluss und Vorentwurfsbeschluss als Grundlage fiir die
frihzeitige Beteiligung der Burger sowie der Trager offentlicher Belange

Beschlussvorschlag:

a)

b)

Um auf den Grundstiicken ,Heidlander Weg 6, 8 und 8 A* eine stadtebaulich
geordnete Nachverdichtung sowie auf dem Grundstiick des ehemaligen Salinen-
Sauna-Parks (Heidlander Weg 8) eine gebietsvertragliche Nachnutzung zu
ermdglichen, ist der Bebauungsplan Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-Park“ als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
aufzustellen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-
Park“ beinhaltet im Wesentlichen die Grundsticke ,Heidlander Weg 6, 8 und 8 A* und
besteht aus den Flurstiicken 158/4, 157/12, 157/13, 157/10, 153/3 (teilweise), 147/2
sowie 156/8 der Flur 10, Gemarkung Bad Rothenfelde sowie aus dem Flurstiick 7/12
der Gemarkung Strang, Flur 2. Er wird begrenzt im Norden durch die Stdgrenze des
Grundstuckes ,Heidlander Weg 4, im Nordosten durch den Heidlander Weg
(teilweise Westgrenze, teilweise Ostgrenze), im Stidosten durch den
Niedersachsenring (L 94), im Sudwesten durch die Nordostgrenze des Grundstlckes
»,Am Hurrelhof 9% im Westen durch die Ostgrenze des Grenzgrabens sowie im
Nordwesten durch die Ostgrenzen der Grundstiicke ,Am Muhlenbach 5 und 7“. Die
genaue Lage ergibt sich als dem als Anlage beigefiigten Lageplan, der Bestandteil
dieses Beschlusses ist.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-Park*
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 dieses Vorentwurfes ist die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3

(1) Baugesetzbuch (BauGB) sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB durchzufuhren.
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Unterschriften

Abteilungsleiter/in: Blrgermeister

Sachverhalt

Die Grundsticke ,Heidlander Weg 6, 8 und 8 A* befinden sich innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils i. S. des § 34 BauGB; ein Bebauungsplan besteht derzeit nicht. Gem. § 34
BauGB kann in diesem Bereich eine Bebauung vorgenommen werden, die sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung einfligt.

Seit der Betriebsaufgabe des Salinen-Sauna-Parks im Dezember 2013 wurde in dem Gebaude
,Heidlander Weg 8“ keine neue Nutzung aufgenommen. Mit dem als Anlage beigefligten
Schreiben vom 16.03.2017 beantragte der Grundstiickseigentiimer die Aufstellung eines
Bebauungsplans flir den Neubau von drei Mehrfamilienhdusern, zwei Einfamilienhausern und fir
einen Um- und Erweiterungsbau im Bereich des ehemaligen Saunagebaudes (s. Anlage).

Neben dem Bedarf flr das typische Familienhaus ist in Bad Rothenfelde auch eine kontinuierliche
Nachfrage an Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu verzeichnen, die auch durch den
Neubau der geplanten Mehrfamilienhauser bedient werden konnte. Weitere
Nachverdichtungspotenziale gibt es durch den geplanten Bau von zwei Ein-, bis
Zweifamilienhdusern im noérdlichen Planbereich. Die in dem Plangebiet bestehenden
gesundheitsbezogenen Nutzungen (Heilpraktik und Physiotherapie) sollen gesichert werden.
Dartber hinaus bestehen Moglichkeiten zur Erweiterung dieser Nutzungen im Bereich des
Mischgebietes, die auch der Standortsicherung dienen kénnen. Insgesamt kann das Plangebiet
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes stadtebaulich geordnet und gebietsvertraglich
gestaltet werden.

Durch das Blro Tischmann Schrooten, Rheda-Wiedenbrick, ist der als Anlage beigefligte
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-Park“ erarbeitet worden.
Sofern diesem Vorentwurf zugestimmt wird, kann auf dessen Grundlage die frihzeitige
Blrgerbeteiligung (6ffentliche Abendveranstaltung mit anschlieRender zweiwdéchiger Frist zum
Vorbringen von Eingaben) und die Beteiligung der Trager offentlicher Belange (Anschreiben an
insgesamt rd. 30 Behdrden/Institutionen/Nachbargemeinden mit der Bitte um Abgabe etwaiger
Stellungnahmen) durchgefuhrt werden.

Als nachster Schritt wird 6ffentlich Uber die vorgebrachten Eingaben und Stellungnahmen beraten
(Abwagungsbeschluss); der Vorentwurf wird ggf. Gberarbeitet und als Entwurf beschlossen. Der
Entwurf des Bebauungsplanes liegt nach Vorliegen des Abwagungs- und Entwurfsbeschlusses
wahrend eines Monats 6ffentlich aus. In dieser Frist kénnen von der Offentlichkeit wie auch von
den Behdrden und sonstigen Institutionen und Nachbargemeinden weitere Stellungnahmen
abgegeben werden. Auch zu diesen Stellungnahmen ist ein Abwagungsbeschluss erforderlich,
bevor die Beratungen mit dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 65 ,Nachnutzung
Salinen-Sauna-Park“ abgeschlossen werden kann. Auch diese Beratungen sind 6ffentlich. Die
Rechtskraft des Bebauungsplans wird abschlieRend durch Veréffentlichung des
Satzungsbeschlusses im Amtsblatt fur den Landkreis Osnabrick herbeigefuhrt.

Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-Park® sind u. a. auch
gestalterische Festsetzungen, die verschiedentlich gestaltet werden kénnen (s. E1.4 und E 1.5
des Bebauungsplanes). Denkbar sind drei unterschiedliche Varianten (A, B, C).

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

Als Dacheindeckung sind fir 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) zuldssig sowie Dachbegriinungen, Glasdacher und
Solaranlagen. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien
und Farben zulassig. Glanzende Dachsteine/-ziegel sind ausdrucklich unzuldssig (in
Zweifelsfallen friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

1.5 Gestaltung der Fassaden
Far AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind ausschlieRlich folgende Materialien oder Farben
zugelassen:

— Putz: WeilRe und helle Ténungen (Definition ,helle Ténungen“ nach dem handelstiblichen
Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem
Buntanteil von hochstens 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.

— Holzblockhauser und Holzfassaden sind unzuldssig.

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 ,Sudlich der Lindenallee” hat sich
herausgestellt, dass dies zu Zeitverlusten bei den einzelnen Bauherren fihren kann. Die
Rechtssicherheit der stadtebaulichen Begrindung dieser Alternative ist allerdings durch
verschiedene Urteile belegt.

Variante B:

1.4 Dacheindeckung

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

Extensive Dachbegrinungen, Glasdacher und Solaranlagen sind zulassig.

1.5 Gestaltung der Fassaden

Grelle Farben sowie glanzende Fassadenmaterialien - ausgenommen Solaranlagen - sind

ausdrucklich unzulassig (in Zweifelsfallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde
empfohlen).

Variante B |asst dem Bauherrn eine gréf3ere Gestaltungsfreiheit und wird daher in der Praxis zu
weniger Abweichungsersuchen fuhren. Allerdings ist die Rechtssicherheit der stadtebaulichen
Begrindung dieser Festsetzungen noch nicht durch Urteile belegt. Die geringe Regelungstiefe
kann aber dazu fuhren, dass Materialien und Farben gewahlt werden, die sich stadtebaulich nicht
einfigen.

Variante C

Bei grofleren Wohngebietsentwicklungen in der Vergangenheit wurde auf Festsetzungen
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hinsichtlich Material und Farbe flr 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 Reglementierungsmoglichkeiten gegeben.

*kkkk

Die Entscheidung zwischen Variante A, B und C (im Beschlussvorschlag als Platzhalter enthalten)
sollte grundsatzlicher Art sein und fir alle im Verfahren befindlichen Bebauungsplane gleichartig
getroffen werden (momentan Bebauungsplan Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost“ und Bebauungsplan Nr.
64 ,Am Waldchen/Muhlenweg“ sowie klinftige Bebauungsplane).

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