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Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

In Bad Rothenfelde besteht eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland. Das zuletzt
entwickelte Wohngebiet ,Sidlich der Lindenallee” ist weitestgehend umgesetzt, die
Flachen sind vollstandig verduBert. Die Attraktivitdt der Gemeinde als Kurort sowie
auch als Wohnstandort ist in den letzten Jahren intensiv fortentwickelt worden. Die
Gemeinde geht in dieser Ausgangslage und aufgrund der aktuellen Erfahrungen der
Wohngebietsumsetzung von einer weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum aus.
Die Gemeinde verfolgt und unterstitzt daher kontinuierlich Innentwicklungsmal3-
nahmen - z.B. verschiedene Vorhaben auf Grundlage des 8 34 BauGB und aktuell der
Bebauungsplan Nr. 17A, 1. Anderung und der vorliegende Bebauungsplan Nr. 65 zur
Reaktivierung bereits baulich genutzter Flachen im Siedlungszusammenhang der Orts-
lage Bad Rothenfelde.

Neben dem Bedarf an Grundstlicken fir das typische ,Familienhaus” ist dabei eine
kontinuierliche Nachfrage auch nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau zu ver-
zeichnen. Um auch der Nachfrage nach diesen Wohnformen fir Familien, Allein-
stehende, Senioren etc. gerecht zu werden, soll die baulich vorgepragte Flache des
ehemaligen ,Salinen-Sauna-Parks” entsprechende reaktiviert und nachgenutzt
werden. Gleichzeitig sollen verbliebene, kleinteilige Nachverdichtungspotenziale
aktiviert sowie vorhandene, gesundheitsbezogene Nutzungen (Heilpraktik, Physio-
therapie) berlcksichtigt und ihre Fortentwicklung umgebungsvertraglich gesichert
werden.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und der Rahmenbedingungen ist eine
Planaufstellung nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” vorge-
sehen.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das etwa 1 ha grolRe Plangebiet liegt im Stidosten der Ortslage Bad Rothenfelde. Es
schlie3t an den Heidlander Weg an und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch ein Wohngrundstlick auf der Westseite des Heidlander Wegs,

- im Westen durch einen offenen Graben, der ndérdlich in den Palsterkdmper Bach/
SiRBbach miindet und die westlich daran anschlieRende Wohnbebauung in der
Stralle Am Hurrelhof,

- Im Siden/Sidosten durch den Niedersachsenring (LandesstralRe L 94) sowie das
stdlich davon beginnende Gewerbegebiet der Gemeinde und

- im Osten durch Wohnbebauung mit Hausgéarten auf der Ostseite des Heidlander
Wegs.

Zur genauen Abgrenzung wird auf die Plankarte verwiesen.
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3.2

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der Heidlander Weg kreuzt im Siidosten der Ortslage Bad Rothenfelde den Nieder-
sachsenring (L 94). Dabei ist er auf der Nordseite des Niedersachsenrings - auf der
Seite des vorliegenden Plangebiets - durch den (Wohn-)Siedlungsbereich der Gemein-
de gepragt, auf der Sidseite des Niedersachsenrings durch das inzwischen weit-
gehend umgesetzte Gewerbegebiet der Gemeinde. Er besitzt eine Sammelfunktion in
Richtung Kurortzentrum.

Die umgebende Wohnbebauung ist locker und durchgriint strukturiert, sie weist aber
bereits eine gewisse Verdichtung auf. Auf der Ostseite des Heidlander Wegs herr-
schen Doppelhauser in ein- bis zweigeschossiger Bauweise mit Satteldachern vor. Auf
der Westseite des Heidlander Wegs ist die Bebauung ebenfalls ein- bis zwei-
geschossig. Neben Wohnhausern besteht hier im Plangebiet ein Gebdude mit Dienst-
leistungsnutzungen des Gesundheitssektors (Heilpraktik, Physiotherapie). Auch be-
steht hier der groRere Baukorper des ehemaligen Salinen-Sauna-Parks, der zuletzt i.W.
ungenutzt ist.

Westlich liegen weitere Wohnnutzungen um die StraBe Am Hurrelhof benachbart.
Hier sind ebenfalls lockere, aber eher heterogene Baustrukturen vorhanden. Diese sind
in der Kubatur ebenfalls ein- bis zweigeschossig gepréagt, wobei teils auch Wohnnut-
zungen bis in die dritte Geschossebene vorhanden sind.

Neben der vorhandenen Bebauung sind im Plangebiet im Norden bisher Gartenflachen
einschlieB3lich des Naturschwimmteichs des ehemaligen Salinen-Sauna-Parks gegeben,
im Siden zeigt sich die Stellplatzflaiche des ehemaligen Salinen-Sauna-Parks als
Schotterflache mit umgebenden Baumen und Strauchern.

Aus der StraBe Am Hurrelhof zweigt ein kurzer 6ffentlicher Stichweg in Richtung des
Plangebiets ab.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Regionale Raumordnungsprogramm flir den Landkreis Osnabriick aus dem Jahr
2004 (RROP 2004) stellt fur Bad Rothenfelde insgesamt eine zentralortliche Bedeu-
tung als Grundzentrum dar (Ziel D 1.6 01). Die besondere Entwicklungsaufgabe
Fremdenverkehr (D 3.1 06) fir Bad Rothenfelde insgesamt, die Festlegung des Cam-
pingplatzes ,campotel” im Siden der Ortslage als Regional bedeutsamer Erholungs-
standort (D 3.8 07) sowie die Ausweisung des Heilquellenschutzgebiets als Vorrang-
gebiet fir die Trinkwassergewinnung und Heilquelle (D 3.9.1 02) unterstreichen die
Ausrichtung Bad Rothenfeldes als Kurort. Die unmittelbar sidlich verlaufende L 94
stellt eine HauptverkehrsstralSe von (berregionaler Bedeutung dar (Ziel D 3.6.3 01).
Ein regional bedeutsamer Wanderweg (Ziel D 3.8 03) flhrt im Norden Uber Wiek-
stral’e und Am Muihlenbach in Richtung Palsterkamp.
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3.3

34

Far die Gberplanten Flachen selbst bestehen keine zeichnerischen Festlegungen. Die
Reaktivierung der baulich vorgepragten Flachen im Siedlungszusammenhang wird als
an die Ziele der Raumordnung angepasst angesehen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad
Rothenfelde als Wohnbauflache dargestellt, ebenso wie die noérdlich und westlich an-
schlieBenden Flachen.

Mit der geplanten Festsetzung eines Mischgebiets im Sidteil des Plangebiets ergibt
sich eine geringe Abweichung von den bisherigen Entwicklungsvorstellungen. Diese
dient der planungsrechtlichen Absicherung und Weiterentwicklung der vor Ort vor-
handenen Dienstleistungsnutzung im Gesundheitssektor. Eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung bleibt gewahrt. Bei der hier erfolgenden Planaufstellung als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung” nach 8 13a BauGB kann die FNP-Darstellung daher
soweit erforderlich ,im Wege der Berichtigung” angepasst werden. Ein Widerspruch
des Bebauungsplan Nr. 65 zu den Darstellungen des Flachennutzungsplans ergibt sich
daher nicht.

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt zu prifen und
in der Abwagung zu berlcksichtigen. Innerhalb und im naheren Umfeld des Plan-
gebiets befinden sich weder Naturschutz-, Landschaftsschutz- noch européische
Vogelschutz- oder FFH-Gebiete. Etwa 1,6 km westlich besteht das Waldgebiet Kleiner
Berg. Es ist Teil des Landschaftsschutzgebiets Teutoburger Wald - Wiehengebirge
(Teilflache 27/31, LSG OS 01). Innerhalb dieses Landschaftsschutzgebiets liegt in
einem Abstand von mindestens etwa 1,8 km das FFH-Gebiet Teutoburger Wald,
Kleiner Berg (FFH-Nr. 69, EU-Kennzahl 3813-331).

Geschlitzte Biotope befinden sich im Plangebiet nicht. Beidseits der Lindenallee etwa
250-400 m nordwestlich befinden sich drei geschiitzte Feuchtbiotope. Im Biotop-
kataster gefihrte, schutzwilrdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflan-
zenarten sind im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung im Ubrigen nicht be-
kannt'.

Beeintrachtigungen der im Umfeld gelegenen Schutzgebiete und Schutzobjekte durch
den vorliegenden Bebauungsplan sind nicht erkennbar.

Gewadsser, Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet besteht ein stehendes Gewasser als Naturschwimmteich. Darlber hin-
aus flieRt westlich angrenzend ein Graben von Sid nach Nord in Richtung Palster-
kamper Bach/StiBbach. Ein Uberschwemmungsgebiet ist hier und im naheren Umfeld
nicht festgesetzt.

' Umweltinformationen des Landkreises Osnabriick, GeoServer, abgerufen am 10.03.2017
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3.6

3.6

Die Planflache liegt in der Schutzzone IlIA des Trinkwasserschutzgebiets Dissen - Bad
Rothenfelde sowie in der Schutzzone |V des Heilquellenschutzgebiets Bad Rothenfelde.
Die entsprechenden Schutzgebietsverordnungen sind zu beachten. Zum Heilquellen-
schutzgebiet ist der gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabrlck
und des Oberbergamts in Clausthal-Zellerfeld Uber die Festsetzung der Schutzbezirke
fir die Solequellen in Bad Rothenfelde vom 07.04.1959/ 05.05.1959 zu beachten.
GemaR der Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung
dirfen die dort aufgefihrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises
Osnabriick - Untere Wasserbehoérde - vorgenommen werden. Nach der Verordnung
sind z.B. Bohrungen und Ausgrabungen von einer Tiefe von mehr als 8 m und die
Anlage von Versickerungsanlagen nur mit vorheriger Genehmigung zulassig.

Boden

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG@G) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelun-
gen zu begrenzen und schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden, Wieder-/ Um-
nutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu
schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Laut dem Niedersachsischen Bodeninformationssystem? stehen im Plangebiet Lehm-
béden Uberwiegend als Gley sowie im Nordosten, im Bereich vorhandener Gebaude
untergeordnet als Plaggenesch, unterlagert von Braunerde, an.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet selbst sind keine Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen
bekannt. Im Umfeld sind in einem Radius von etwa 500 m beim Landkreis Osnabriick
folgende Altstandorte registriert:

- drei unbelastete Objekte im Umfeld BahnhofstralRe/Lindenallee/Zum Kahnteich,

- Altlastverdacht gegentiber des Einmindungsbereichs Am Miuihlenbach/Linden-
allee,

- Altlastverdacht am Heidlander Weg im Siidwesten (Nr. 459006).

Bislang sind keine relevanten Auswirkungen der aufgefiihrten Objekte auf das Plan-
gebiet bekannt. Wenn bei Erdarbeiten Auffalligkeiten (z.B. bisher unentdeckte Konta-
minationen) auftreten, ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Osnabriick sofort zu
verstandigen.

Bisher besteht kein Verdacht auf vorhandene Kampfmittel oder Bombenblindgénger.
Tiefbauarbeiten sind dennoch grundséatzlich mit Vorsicht auszufiihren, da entspre-
chende Vorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kénnen. Treten bei Bodenein-
griffen verdachtige Gegenstande oder Verfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicher-
heitsgriinden unmittelbar einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu
benachrichtigen.

2 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Niedersichsisches Bodeninformationssystem
NIBIS, Bodenlbersichtskarte 1:50.000, Nr. 3914, Hannover 2013; Internetabfrage am 09.03.2017
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3.7 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich und im naheren Umfeld
nicht bekannt. Auch sind hier und im Umfeld keine sonstigen besonders pragenden
Objekte oder Situationen erfasst, die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Vor-
sorglich wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die bei
kinftigen Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind. Die Funde sind
unverzliglich der Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fir die archéologische
Denkmalpflege zu melden. Die Melde- und Sicherungspflicht von archéologischen
Bodenfunden nach 8 14 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) ist
zu beachten.

4. Planungsziele und Plankonzept

Grundlegendes Ziel der Planung ist die stadtebaulich geordnete Nachverdichtung und
Nachnutzung im Bereich der bebauten bzw. baulich vorgepragten Fldchen des ehe-
maligen ,Salinen-Sauna-Parks” und des direkten Umfelds. Angestrebt wird eine klein-
teilige Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbebauung im Norden, die planungs-
rechtliche Absicherung des Bestands und der Fortentwicklung der vorhandenen
gesundheitsbezogenen Nutzungen (Heilpraktik, Physiotherapie) im zentralen Bereich
sowie eine in Bauvolumen und Gestaltung umgebungsangepasste zusatzliche Wohn-
nutzung als Mehrfamilienhauser im Stiden. Der Stadtebauliche Rahmenplan von 2001
benennt die Planflache als Teil des zusammenhangend bebauten Siedlungsbereichs.
Entwicklungsaussagen werden fiir diesen Bereich nicht getroffen.

Fir die ergdnzenden Bebauungen ist eine stadtebauliche Rahmenkonzeption erstellt
worden. Diese beriicksichtigt die direkte Nachbarschaft zum Niedersachsenring (L 94)
durch einen privaten Griinraum im Abstand von 20 m zum Fahrbahnrand der Landes-
stral3e. Drei geplante Mehrfamilienhauser werden versetzt mit Ausrichtung der Wohn-
rdume nach Stdwesten angeordnet. Dadurch wenden sich die Wohnrdume bereits in
gewissem Umfang von der (bergeordneten HauptverkehrsstraRe ab. Ob darlber hin-
aus aktive und/oder passive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz vor dem Verkehrs-
larm erforderlich werden, wird parallel zu den friihzeitigen Beteiligungsschritten ge-
prift. In dem o.g. Grinraum kénnen ggf. aktive Schallschutzmallnahmen umgesetzt
werden, Details sind in dem Fall mit der zustédndigen StralRenbauverwaltung (NLSTBV)
abzustimmen.

Nordlich des Griinraums entlang der LandesstralRe ist eine Wegeverbindung vorgese-
hen, die Uber den westlich des Plangebiets verlaufenden Graben hinweg eine Anbin-
dung an die Stralle Am Hurrelhof schafft. Damit kann die fuR- und radlaufige Verbin-
dung aus dem Siedlungsbereich in Richtung Heidlander Weg und damit in Richtung
des dortigen Gewerbegebiets sowie auch das Landschaftsraums im SlUdosten der
Ortslage abseits von Hauptverkehrstrassen verbessert werden. Der Weg dient nur im
norddstlichen Abschnitt auch der Kfz-ErschlieBung, um die vor den geplanten Mehr-
familienhdusern vorgesehenen Besucherstellpldtze anzubinden und die Gebaude fir
Lieferfahrzeuge sowie auch fir Rettungsfahrzeuge anzubinden. Die eigentliche Kfz-
Anbindung ist aber mittels einer Tiefgarage unter den Geb&duden mit direktem An-
schluss an den Heidlander Weg vorgesehen.



Bauleitplanung der Gemeinde Bad Rothenfelde, Bebauungsplan Nr. 65 mit OBV 8

5.1

Die versetzte Anordnung der geplanten Baukérper beglinstigt eine moglichst weit-
gehende Erhaltung von Gehdlzen, die im Rahmen der Freiflachengestaltung des ehe-
maligen Salinen-Sauna-Parks angelegt worden waren.

Die ErschlieBung der im Norden erganzend vorgesehenen, kleinteiligen Nachverdich-
tung im riickwartigen Bereich ist Uber einen kurzen Privatstich nordlich des Gebaudes
Heidlander Weg 8A vorgesehen. Hinter der vorhandenen Bebauung kénnen hier zwei
kleinteilige Einzelhauser sinnvoll erganzt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des & 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flache und
ihre ErschlieBung gemal den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu ordnen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 ,Nachnutzung Salinen-Sauna-Park”
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir eine stadtebaulich geordnete
Innenentwicklung auf den baulich vorgepragten Flachen des ehemaligen ,Salinen-
Sauna-Parks” und des direkten Umfelds geschaffen. Diese basieren auf den oben ge-
nannten Zielvorstellungen der Gemeinde Bad Rothenfelde.

Art der baulichen Nutzung

Nach den Planungszielen wird analog zu den gegebenen Strukturen des Uberwiegen-
den Umfelds im Norden ein allgemeines Wohngebiet WA gemafR? & 4 BauNVO fest-
gesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber
auch eine gewisse Flexibilitat und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein ver-
tragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Dies entspricht ausdriicklich den
heutigen Zielvorstellungen der Gemeinde.

Die Option der ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdriicklich angeboten
werden, da die Festsetzung reiner Wohngebiete gemalR 8 3 BauNVO mit véllig ein-
seitiger Nutzungsstruktur bei derartigen Ergdnzungen im Gemeindegebiet nicht mehr
flr zeitgemaR gehalten wird. Griinde sind besonders die anzustrebenden flexibleren
Nutzungen der Siedlungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Maoglichkeiten zur Min-
derung des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere Blironutzungen oder Dienstleis-
tungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen.

Auch wenn ergdnzende Nutzungen nur in Einzelfédllen zu erwarten sein werden, die
Zulassigkeit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets wird fir die Erganzung des
Siedlungsgebiets flr sinnvoll gehalten.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden
dagegen ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen
nicht gerecht werden kénnten. Innerhalb dieses Siedlungsbereichs wiirde eine Ansied-
lung solcher Nutzungen die gewilnschte harmonische Fortentwicklung aus strukturel-
len Grinden (Flachenbedarf/ErschlieRungserfordernisse) stoéren.
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5.2

Im Siiden erfolgt die Festsetzung eines Mischgebiets MI nach 8 6 BauNVO. Hier be-
steht im Gebdude Heidlander Weg Nr. 8A eine reine Praxisnutzung (Heilpraktik,
Physiotherapie). DarlGber hinaus soll eine Nachnutzung des rickwartigen Gebaudeteils
des ehemaligen ,Salinen-Sauna-Parks” ebenfalls fiir gesundheitsbezogene Dienstleis-
tungen planungsrechtlich abgesichert werden. Damit sind zumindest teilweise nicht
nur Rdume, sondern auch Gebaude fir freiberuflich Tatige (8§ 13 BauNVO) vorhanden
bzw. geplant. Diese werden dem Nutzungsspektrum z.B. eines Mischgebiets zuge-
ordnet. Zusammen mit den erganzend geplanten Mehrfamilienhdusern - einschlieRlich
des Ersatzes des vorderen Gebéaudeteils Heidlander Weg 8 - ist hier somit eine Nut-
zungsmischung konkret geplant.

Aus den gleichen Griinden wie im allgemeinen Wohngebiet werden auch im Misch-
gebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlossen. Darliber hinaus
erfolgt der Ausschluss von Vergnligungsstatten jeder Art, die ein fir die siedlungs-
strukturelle Lage zu hohes Stérpotenzial in Bezug auf Immissionen mit sich bringen
sowie auch zu einem Imageverlust des umgebenden Quartiers fihren kénnten. Die
gegebene Lage im Ubergangsbereich zwischen (Wohn-)Siedlungsbereich und Gewer-
begebiet direkt an einer weiterfiihrenden Strafl3e wird diesbeziiglich als besonders an-
fallig bzw. empfindlich angesehen.

Im allgemeinen Wohngebiet sichern die Vorgaben zur Zahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude nach & 9(1) Nr. 6 BauGB mit Bezug zu den Grundstilicksgréf3en eine in ihrem
Umfang ortsibliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Die Limitierung der Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude gewahrleistet insgesamt eine dem angestrebten Wohn-
gebietscharakter, dem ErschlieBungssystem und dem Flachenbedarf fir Stellplatze
angemessene Verdichtung.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9(1) BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der ortslblichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Die zentralen Festsetzungen
ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 im WA und 0,6 im Ml jeweils als
Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, um ausreichende Flexibilitdt zu wahren
und eine effektive Ausnutzung der Entwicklungsflaiche zu begiinstigen. Mit der
gleichen Zielsetzung wird die Geschossflaichenzahl GFZ analog zu den
Festsetzungen der maximalen Zahl der Vollgeschosse bei 0,8 im WA und 1,2 im
Ml festgesetzt.

e Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird durchgangig bei zwei angesie-
delt. Die Festsetzung ermdéglicht eine ausreichende Flexibilitdt ausdricklich z.B.
auch bei der Nutzung der Dachgeschosse.

e Zur Sicherung einer angemessenen Anbindung an die Bebauungsstrukturen des be-
nachbarten Siedlungsbestands wird das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von
Volumen und Héhe der Gebdude ergdnzend Uber die Festsetzung maximaler Trauf-
und Firsthéhen verfolgt.



Bauleitplanung der Gemeinde Bad Rothenfelde, Bebauungsplan Nr. 65 mit OBV 10

e Mit dem Ziel einer harmonischen Wirkung der Gebdude in den StraRenraum wird
eine maximale Sockelhdhe (= Hohe der Oberkante Rohdecke des Erdgeschossful3-
bodens) festgesetzt. Der genaue Wert wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens
bestimmt. Unterer Bezugspunkt fir die Sockelhéhe ist die Oberkante der Fahrbahn
der kinftigen ErschlieBungsstralRe bzw. des Heidlander Wegs, gemessen in der
Mitte der stralRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Auch diesbezlig-
lich erfolgt eine Konkretisierung im Zuge des Aufstellungsverfahrens. Hieraus sind
die fur jeweiligen Baugrundstiicke spezielle untere und obere Bezugspunkte ableit-
bar, die eine eindeutige Hohenbestimmung flr die erganzende Bebauung im vor-
handenen Umfeld erlauben.

e Die Festsetzung der offenen Bauweise greift die Verhaltnisse im Umfeld auf und
sichert eine vertragliche Einfigung. Im allgemeinen Wohngebiet wird dies weiter
durch die Beschrédnkung auf die Zulassigkeit nur von Einzelhdusern unterstiitzt.
Hier ist am Heidlander Weg ein Einzelhaus vorhanden. Auf den riickwartigen Ent-
wicklungsflachen wird Potenzial fir zwei zusatzliche Einzelhduser gesehen.

o Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Benzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung ein-
zugrenzen. Die Anpassung der Ausrichtung der kiinftigen Geb&dude an die Anforde-
rungen fir eine (aktive und passive) Nutzung von Solarenergie wird durch die
Platzierung der Baufelder vorgepragt und ergadnzend fir die spatere Projektplanung
empfohlen.

e Stadtebaulich begriindete Mindestabstande fiir private Garagen und Carports zur
Verkehrsflache sollen eine optische Ricknahme der Anlagen gegenliber dem
offentlichen Raum sichern.

5.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Gemal & 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO werden o6rtliche Bauvorschriften zur weiter-
gehenden Sicherung des angestrebten Quartierscharakters in den Bebauungsplan auf-
genommen. Diese ergédnzen die planungsrechtlichen Festsetzungen. Sie orientieren
sich an den baulichen Rahmenbedingungen des Umfelds und belassen gleichzeitig
noch einen umfassenden Spielraum zur individuellen Gestaltung. Im ortslblichen
Rahmen soll eine in den Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Bau-
kérper und des Gebietscharakters erreicht werden. Die Regelungen sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und schranken die Baufreiheit der
kiinftigen Bauherren nicht GbermaRig ein.

a) Bauliche Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung der Baukdérper im StraRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Pragend sind
in dem gegebenen Wohnumfeld geneigte Déacher, weit lGberwiegend als Satteldacher.
Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters werden daher in Anlehnung an das
Umfeld Satteldacher mit Dachneigungen von mindestens 22° bzw. 30° zugelassen.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im Dachgeschoss zulassig. Im Spitz-
bodenbereich, der die zweite Ebene im Dachraum darstellt, sind Dachaufbauten
unzulassig. Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der
zugehorigen Trauflange nicht Gberschreiten. Der Abstand zwischen Dachaufbauten/ -
einschnitten und dem Ortgang muss mindestens 1,5 m betragen. Durch diese Vorga-
ben soll ein angemessener Ausgleich zwischen der baulichen Ausnutzmdglichkeit des
Dachraums und einer angestrebten harmonischen und betonten Wirkung der Dach-
flachen im Ortsbild erreicht werden.

Der First bzw. die Oberkante von Nebendachern ist gegenlber der Oberkante der
Hauptfirste um mindestens 0,5 m niedriger auszufiihren, da hierdurch die optische
Wirkung des Hauptdachs gestarkt wird. Abweichende Dachneigungen im gesamten
Plangebiet bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten
Anbauten, Nebengebauden/Nebendéacher etc. sind zuldssig, da davon auszugehen ist,
dass die Hauptbaukorper und -dacher im Wesentlichen das Ortsbild pragen und
hierdurch ein angemessener Spielraum fir individuelle Gestaltungen eréffnet wird.

Fir Hauptgebadude werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getroffen.
Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauchlichen
Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zulassig. Ausgefallene oder klinst-
liche Farben sowie glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine entsprechen nicht
den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der
Gemeinde und werden durch Beschrankungen vermieden. Die ausgewahlten Farben in
roten bis braunen und anthrazit bis schwarz decken sich weit (berwiegend mit dem
Farbspektrum der in der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen. Bei unter-
geordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben
zuldssig. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bau-
elemente erwiinscht und zuldssig. Trotz der moglichen Gefahr der Fernwirkung durch
die Lichtreflektion der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den
Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als regenerative Energien von
Bund und Léndern gefdrdert werden. Einschrankungen in Bezug auf den Anbrin-
gungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung unpraktikabel und
werden in den 6rtlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

Der Gestaltung der Fassaden kommt, ebenso wie der Gestaltung der Déacher, eine
besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung im StraBenraum und
damit verbunden auf das Ortsbild zu. In Anlehnung an vorhandene Gebaude im Um-
feld werden hierfiir Regelungen getroffen, die auf eine gewisse Einheitlichkeit im
Quartier hinwirken und sich auf tGberwiegend regionaltypische Farben- und Materialien
beziehen. Dies gilt ebenfalls fir die Festsetzungen, die bei Doppelhdusern im Hinblick
auf die Ausfiihrung einer einheitlichen Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dachiiber-
stande, Ausflihrung der Gauben und Geb&dudehohe (Sockel-, Trauf- und Forsthohe)
getroffen sind.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafRstéblich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf
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Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvor-
gaben sichern bei mittleren Grundstlicksgré3en stadtebauliche Qualitaten ohne starke
optische Trennwirkung. In den benannten Bereichen sind Vorgarten daher mit Aus-
nahme von Zuwegungen, Stellpldtzen, Garagen/Carports etc. géartnerisch zu gestalten
und zu unterhalten. Zufahrten und Zuwegungen dirfen in der Summe eine Breite von
je 7 m je Baugrundstiick nicht Gberschreiten. Die Regelungen zur Begriinung von nicht
Uberdachten Sammelstellplatzanlagen dienen der Verringerung der optischen Prasenz
parkender Fahrzeuge.

c) Ausdriickliche Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften

Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die im Bebauungsplan
gemal § 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO festgesetzten ortlichen Bauvorschriften
Ordnungswidrigkeiten darstellen und mit Bul3geldern geahndet werden kdénnen. Zu-
widerhandlungen und Abweichungen kénnten sich z.B. hinsichtlich Dacheindeckung
und Fassadengestaltung ergeben. Daher wird im Sinne einer kooperativen und
zielgerichteten Zusammenarbeit grundsatzlich die frihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet liegt direkt im nordwestlichen Knotenpunktbereich Niedersachsen-
ring/Heidlander Weg. Auf der Ostseite des Knotenpunkts besteht eine Ful3ganger-
Bedarfs-Ampel, im Ubrigen ist keine Lichtsignalisierung vorhanden. Gesonderte Links-
abbiegespuren aus dem Niedersachsenring in die beiden kreuzenden Abschnitte des
Heidlander Wegs sichern einen geregelten Verkehrsfluss. Der Anschluss an die auRere
ErschlieBung im Umfeld ist damit unmittelbar gesichert.

Auf dem Heidlander Weg gilt eine zuladssige Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h, die
Hochstgeschwindigkeit auf den Niedersachsenring ist im Knotenpunktbereich auf
70 km/h reduziert. Der Heidlander Weg besitzt Sammelfunktion und fihrt nach
Norden in das Kurortzentrum. Der Niedersachsenring (L 94) bietet im Osten eine
Anbindung an die Autobahn A 33. Damit ist eine leistungsfahige Anbindung an das
Uberdrtliche Verkehrsnetz sichergestellt, das zusatzliche Verkehrsaufkommen der
ergdnzenden Wohnnutzung in 3-4 Mehrfamilienhdusern und zwei Einzelhdusern kann
nach bisheriger Kenntnis im umgebenden StralRennetz sicher aufgenommen werden.
Es ist keine unangemessene Mehrbelastung fir die Anwohner zu erwarten.

Die Kfz-Anbindung erfolgt i.W. direkt mit Anschluss an den Heidlander Weg, im
Norden Uber einen priavten Stichweg, im Sltden Uber eine vorgesehen Tiefgarage mit
Zu-/Abfahrt zum Heidlander Weg. Eine BinnenerschlieBung fir Kfz ist nur untergeord-
net zur ErschlieBung von Besucherstellplatzen der Mehrfamilienhauser, fir Liefertatig-
keiten und fir Rettungsfahrzeuge vorgesehen. Die im Siden vorgesehene Wege-
verbindung zwischen Heidlander Weg und Am Hurrelhof dient im Ubrigen nur dem
fuBB- und radlaufigen Verkehr.

Hierflir wird eine neue Anbindung abseits von Hauptverkehrswegen geschaffen bzw.
komplettiert. Die Planung tragt damit zu einer besseren Vernetzung der Ful3génger-
und Fahrradwege im Gemeindegebiet bei.
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Private Stellpldtze sind nach den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf den privaten
Grundstlicken vorzuhalten. Ein Mindestabstand von 5,0 m vor Garagen und Carports
auf den nicht Gberbaubaren Flachen sichert hier die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung
des StralRenzugs). Neben den kiinftigen Wohnnutzungen besteht aufgrund der bereits
vorhandenen, gesundheitsbezogenen Nutzungen sowie deren vorbereiteter Weiter-
entwicklung ein vergleichsweise hoher Stellplatzbedarf. Um diesen auf den begrenzt
zur Verfigung stehenden sinnvoll und geordnet decken zu kénnen, werden in Ergan-
zung der Baufelder Flachen fur Tiefgaragen festgesetzt. Ein Ausschluss oberirdischer
Stellplatze auBBerhalb der Uberbaubaren Flachen ist damit ausdriicklich nicht verbun-
den, damit z.B. auch der Besucher-Stellplatzbedarf der zusatzlichen Wohnnutzungen
angemessen gedeckt werden kann. Eine Platzierung oberhalb der kiinftigen Tiefgarage
ist dabei moéglich und wiinschenswert.

Der Anschluss an den OPNV ist mit der Haltestelle ,Erlenweg” etwa 600 m nord-
westlich gegeben. Hier verkehren alle Buslinien in Bad Rothenfelde. Vom zentralen
Omnibusbahnhof aus besteht eine Anbindung an den Bahnhof Dissen und den dort
verkehrenden Haller Willem mit Anschluss in Richtung Osnabrick und Bielefeld.

Immissionsschutz

Standortentscheidung und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes zu prifen. Dazu wurden folgende erste Uberlegungen getroffen:

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen aus dem Umfeld

Sidlich des Niedersachsenrings beginnt das Gewerbegebiet der Gemeinde. Die im
Plangebiet zusatzlich vorgesehene Wohnnutzung riickt nicht nédher an das Gewerbe-
gebet heran, als die bereits vorhandene Wohnbebauung am Heidlander Weg und an
der StralRe Am Hurrelhof. Nach bisheriger Kenntnis geht die Gemeinde daher nicht
von relevanten Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet aus.

Landwirtschaftliche Hofstellen mit relevanter Tierhaltung bestehen im Umfeld nicht
bzw. zwischen dem Plangebiet und solchen geruchsemittierenden Nutzungen liegen
ebenfalls bereits vorhandene Teile des Wohnsiedlungsbereichs (Hofstelle Niehaus, Auf
der Stowwe 40). Erkenntnisse Uber relevante Emittenten im Hinblick auf Geruchs-
immissionen liegen bislang nicht vor.

Landwirtschaftliche Immissionen im Nahbereich zu Ackerflachen sind grundsétzlich im
ortstiblichen Mafl3 hinzunehmen.

b) Verkehrliche Immissionen aus dem Umfeld

Das Plangebiet liegt direkt nordlich des Niedersachsenrings (L 94). Es ist von einer
relevanten Verkehrslarmvorbelastung auszugehen. Eine entsprechende Verkehrs-
[&rmuntersuchung wird parallel zu den frihzeitigen Beteiligungsschritten eingeholt.
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Aktive SchallschutzmalRnahmen kénnen unter Berlicksichtigung der verkehrstech-
nischen Belange der angrenzenden LandesstralRe bei Bedarf im Plangebiet vorgegeben
werden. Zu den Details werden Abstimmungen mit dem zustadndigen StraRenbaulast-
trager erforderlich (NLSTBV).

c) Sonstige Immissionen

Informationen Uber weitere relevante Immissionsbelastungen im Plangebiet, z.B.
durch Staub, Geruch etc. sowie auch in Bezug auf den Stérfallschutz, liegen nicht
vor. Ein weiterer Untersuchungsbedarf wird nach heutigem Stand dazu nicht ge-
sehen.

d) Médégliche Auswirkungen aus dem Plangebiet auf das Umfeld

Das durch die neuen, etwa 20-30 zu erwartenden zusatzlichen Wohnungen und die
auf Projektebene geplante Fortentwicklung der gesundheitsbezogenen Nutzungen ist
mit einem gewissen zusatzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Aufgrund der
direkten Ableitungsmaoglichkeit Gber das weiterfiUhrende Strallennetz mit der angren-
zenden L 94 werden bisher keine relevanten Mehrbelastungen im umgebenden Wohn-
siedlungsbestand erwartet. Eine néhere Betrachtung erfolgt parallel zu den frihzei-
tigen Beteiligungsschritten.

Die Fachbehdérden werden gebeten, zu den einzelnen Aspekten des Immissionsschut-
zes ggf. vorliegende andere oder zusétzliche Informationen, im Verfahren nach 8§ 4
BauGB mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Umfeld ist bereits umfassend bebaut und an die 6rtlichen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Versorgung mit Energie, Wasser und telekommunikationstech-
nischen Einrichtungen kann nach heutigem Kenntnisstand durch Einbindung in die
vorhandenen Verbundnetze gewahrleistet werden.

Die nachstgelegene Trennkanalisation besteht in der StraRe Am Hurrelhof. Das
kinftig zusatzlich anfallende Schmutzwasser kann nach bisheriger Kenntnis UGber
einen Anschluss an diese vorhandene Kanalisation abgeleitet werden.

Hinsichtlich des abwehrenden Brandschutzes ist die druck- und mengenmaldig aus-
reichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerléschwasser sicherzustel-
len. Die technischen Regeln der maligebenden DVGW-Arbeitsbldtter zur Mindest-
I6schwassermenge und zu Abstdnden zwischen den Hydranten sind zu beachten.
Eine netzunabhangige Versorgung mit Léschwasser kann (ber den Palsterkamper
Mdihlenbach gewaéhrleistet werden, der etwa 100-200 m nordwestlich ungefahr
parallel zur StralRe Am Mihlenbach verlduft. Die Gemeinde geht daher insgesamt
davon aus, dass eine ausreichende Léschwasserversorgung gegeben ist.
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b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserentwéasserung

Die Prifung der Niederschlagswasserbewirtschaftung erfolgt parallel zu den frih-
zeitigen Beteiligungsschritten. Bisher wird davon ausgegangen, dass ein Anschluss
an den Regenwasserkanal in der Stral3e Am Hurrelhof mdglich ist.

Besondere Gefahrdungen des Heilquellenschutzgebiets Bad Rothenfelde (Schutz-
zone V) sind bei Einhaltung der Vorgaben der dazu geltenden Verordnung bisher
nicht erkennbar.

Die Zulassigkeit der Nutzung von Geothermie mittels Erdwédrmesonden im Bereich
des Baugebiets ist bei Bedarf im Einzelfall zu prifen.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung zur Gartenbewasserung kann das anfal-
lende Regenwasser sinnvoll reduzieren und bleibt grundsétzlich zulassig. Werden
im Haus Brauchwasseranlagen eingerichtet, sind Planung und Betrieb sorgfaltig
nach den Anforderungen der DIN 1988, der Trinkwasser-VO etc. durchzuflhren.
Die Leitungsnetze dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses ver-
bunden werden und sind farblich zu kennzeichnen. Hausliche Brauchwasseranlagen
sind dem Kreis Gutersloh, Abteilung Gesundheit, anzuzeigen.

5.7 Griunordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Die angestrebte Reaktivierung einer baulich vorgepragten Flache im Siedlungszusam-
menhang besitzt keine Wirkung in den Landschaftsraum. Entlang des angrenzenden,
weiterfiihrenden Niedersachsenrings ist eine Griingestaltung vorgesehen, hier werden
offentliche und private Grinflachen vorgesehen. Ob und welche weiteren Vorgaben
hier ggf. getroffen werden, wird parallel zu den friihzeitigen Beteiligungsschritten
naher geprlift. Dabei werden auch die Ergebnisse der anstehenden schalltechnischen
Untersuchungen und die Fragen des Erfordernisses aktiver SchallschutzmalRnahmen
eingebunden.

Im Inneren des Plangebiets werden lediglich Regelungen flr eine Begrinung von
Sammelstellplatzen getroffen. Im Ubrigen geht die Gemeinde davon aus, dass sich
eine lockere, durchgriinte Siedlungsstruktur durch die bestehenden und kiinftigen
Bepflanzungen der klinftigen Hausgérten (weiter-)entwickeln wird. Diese Erwartung
entspricht den Gegebenheiten im Umfeld.

Weitere grinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen werden daher im
Sinne der planerischen Zurlickhaltung und zur Wahrung einer angemessenen Flexi-
bilitat bei der Umsetzung nicht getroffen.
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Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Gemal BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regel-
verfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung

- eine InnenentwicklungsmalBnahme mit einer =zuldssigen Grundflache unter
20.000 m? darstellt,

- nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchflihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht und

- da keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB ge-
nannten Schutzgiter vorliegen,

wird die Anderung im Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Somit wird gemaR
§ 13a(2) BauGB von der Durchfihrung einer formalen Umweltpriifung abgesehen.
Unabhangig davon werden die Umweltbelange selbstverstandlich in die Abwagung
einbezogen, darauf wird in dieser Begriindung eingegangen. Zusammenfassend wird
festgehalten, dass nach bisherigem Kenntnisstand mit der Planung keine zuséatzlichen
erheblichen negativen Umwelteinwirkungen verbunden sind. Die Sicherung von um-
gebungsvertraglichen Weiter- und Folgenutzungen einer baulich vorgepragten und
vorbelasteten Flache bringt dagegen positive Umwelteinwirkungen mit sich.

Fachbehérden und Offentlichkeit werden im Rahmen der Verfahrensschritte geméalR3
88 3(1)/4(1) BauGB ausdriicklich gebeten, vorliegende Erkenntnisse bzw. Informa-
tionen zum erforderlichen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltpriifung der
Gemeinde mitzuteilen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Der Bau von Gebauden und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Bei der
vorliegenden Planung werden ausschlieBlich baulich bzw. durch Versiegelung vor-
gepragte Flachen in Anspruch genommen. Die Gemeinde tragt damit dem Gebot zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung.

Artenschutzrechtliche Priifung

Parallel zu den frihzeitigen Beteiligungsschritten wird der artenschutzrechtliche
Untersuchungsbedarf fir die vorliegende Planung unter Einbindung der Naturschutz-
behdrde des Landkreises Osnabriick geprift. Sofern nadhere Untersuchungen zu ein-
zelnen Artengruppen erforderlich werden, werden die Ergebnisse im Zuge des Aufstel-
lungsverfahrens in die Planunterlagen eingearbeitet. Aufgrund der 6rtlichen Strukturen
und der gegebenen Storeinflisse aus dem Umfeld geht die Gemeinde nicht davon
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aus, dass durch die Planung artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde ausgeldst
werden kénnten, die durchgreifend gegen eine Inanspruchnahme sprechen wirden.
Die Vorgehensweise wird daher hier als angemessen angesehen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Ein-
zelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flir geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieBende Aussage getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmadglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Durch einen Bebauungsplan bzw. eine Plandnderung etc. kdnnen Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet werden, die gemall 8 1a BauGB grundséatzlich auszu-
gleichen sind. Zu prifen ist, ob zusatzliche Eingriffe ermoglicht werden und ob der
Planung unter Berilcksichtigung der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
einerseits sowie der gemeindlichen Planungsziele andererseits Vorrang vor einem Ein-
griffsverzicht eingerdumt werden soll. Die Sicherung einer weiteren (Wohn-)Nutzung
auf bereits bebauten/versiegelten Flachen im Siedlungszusammenhang ist stadtebau-
loch sinnvoll und mit den Belangen von Natur und Landschaft vereinbar. Eingriffe in
die Leistungsfahigkeit von Natur- und Landschaft gelten bei einem Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemafl &8 13a(1) Nr. 1 BauGB generell als vor der planerischen Ent-
scheidung bereits im Sinne des 8 1a(3) Satz 5 BauGB erfolgt oder zulassig. Ein Aus-
gleich ist hier daher nicht erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung muss - nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Arti-
kel 1 des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stad-
ten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) - die Belange des Um-
weltschutzes und damit auch den Klimaschutz beriicksichtigen. Mit der o.g. Ande-
rung ist aber klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch Energieein-
sparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u.v.m.
gehoért und dass diesbezligliche MaRnahmen zulédssig sein kénnen, auch wenn ggf.
nicht der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Dar-
Uber hinaus sind die sich d&ndernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken,
ggf. kénnen friihzeitige Anpassungsmaflnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein
oder erforderlich werden.

Hierbei kénnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung
und des Leitbilds einer kompakten Siedlungsentwicklung mit reduziertem Verkehrs-
aufkommen sind verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwéarmung,
zunehmende Starkregenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von
Grin-/Freiflachen und Frischluftschneisen im Bebauungszusammenhang, die zuneh-
menden Nachverdichtungen in den Staddten und Gemeinden kénnen insofern und mit
Blick auf das Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus
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auch kritisch sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uber-
schneidungen und Wechselwirkungen mit den Themen Art und Mald der baulichen
Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem
Stand im vorliegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MalRnahmen
vorzubereiten und im Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieBungsplanung umzuset-
zen:

e Aufgrund der glinstigen Lage des Plangebiets innerhalb des Siedlungszusammen-
hangs erfolgt eine unmittelbare ErschlieBung mit kurzem Anschluss an den bereits
vorhandenen, 6ffentlichen Heidlander Weg. Anschlusspunkte an das weiterflhren-
de StralRennetz sind unmittelbar angrenzend gegeben.

e Eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn- und Freiraumberei-
che in sidliche/stidwestliche Richtungen ermdéglicht einen hohen Wohnwert und
energetische Vorteile.

e Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die ge-
malk 8 1 der EnEV 2014 unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt werden.
Weitergehende Anforderungen werden hier nicht formuliert.

¢ Eine Nutzung regenerativer Energien ist mdéglich und ausdricklich erwiinscht (z.B.
Photovoltaik, Brauchwassererwarmung auf Dachflachen).

e Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Rlickhaltung unbelasteten Regenwassers,
Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Dach-/ Fassadenbegriinung, hoch-
wertige Anlage von Freiflachen etc. werden ausdriicklich empfohlen.

Unter dem Aspekt Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel sind insbesondere
folgende Rahmenbedingungen und MaRnahmen im Plankonzept von Bedeutung:

e Lage des Gebiets in einem lockeren, durchgriinten (Wohn-)Siedlungsbereich und
entsprechende Fortentwicklung der gegebenen Strukturen.

Die Planinhalte werden auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der Belange von
Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als aus-
reichend erachtet. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie der
Energienutzung werden somit angemessen berlicksichtigt.

7. Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Kenntnisstand nicht erforder-
lich. Der Gemeinde entstehende Kosten werden derzeit nicht gesehen.
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8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung ca. Flache in ha
Allgemeines Wohngebiet 0,23
Mischgebiet 0,55
Offentliche Verkehrsfliachen, davon 0,10
- StraRenflachen 0,04
- FuR-/Radweg 0,06
Offentliche Griinflichen 0,01
Private Griinflaichen 0,14
Gesamtflache Plangebiet 1,03

Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet!

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

(wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens ergéanzt)

b) Planentscheidung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 verfolgt die Gemeinde das grund-
legende Planungsziel, in siedlungsstrukturell sehr gut integrierter Lage im Siddosten
von Bad Rothenfelde einen Beitrag zur Deckung des gegebenen Wohnbaulandbedarfs
zu leisten sowie gelichzeitig den Bestand und die Fortentwicklung gesundheits-
bezogener Dienstleistungsnutzungen umgebungsvertraglich weiterzuentwickeln. Die
vorgesehenen Planinhalte und Festsetzungen werden als geeignet angesehen, diese
Ziele unter angemessener Berlicksichtigung der Nachbarschaft zu erreichen.

Im Ergebnis der erérterten, zentralen Ziele und Rahmenbedingungen wird die vorlie-
gende Bauleitplanung als vertretbar und im Sinne der Planungsziele der Gemeinde als
sinnvoll und erforderlich angesehen. Auf die Beratungsunterlagen des Rats der
Gemeinde Bad Rothenfelde und seiner Fachausschiisse wird Bezug genommen.

Bad Rothenfelde, den
Der Blrgermeister

(Rehkamper)

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, Méarz 2017



