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Teil I: Begriindung

1. Einflhrung

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Aschendorf, hier ca. 100 m sidlich des durch den
Niedersachsenring begrenzten zentralen Siedlungsbereichs von Bad Rothenfelde.

Luftbild

Quelle: Gemeinde Bad Rothenfelde, abgerufen am 21.02.2017 (genordet / unmaf3stablich); Kennzeich-
nung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 61 in Rot ergénzt
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Anlass der Gemeinde Bad Rothenfelde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61
,Am Forsthaus/Ost” mit értlichen Bauvorschriften (OBV) ist es, am direkten Ostrand
der Stralle Am Forsthaus mit den Hausnummern 5, 7 und 9 (ehemaliges Forsthaus)
den Gebaudebestand planungsrechtlich zu sichern und sidlich hierzu fir neue Einzel-
grundstiicke Baurechte zu schaffen. Grinde fir den auch weiterhin bestehenden
Bedarf liegen u.a. in der o6rtlichen Nachfrage nach Neubaumdglichkeiten flir junge
Familien, in den sinkenden Haushaltsgréf3en bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf
je Einwohner sowie zum Teil auch in weiteren Zuzigen.

Ebenfalls Uberplant werden sollen die sich 6stlich anschlieBRenden Griinbereiche, die
derzeit im Wesentlichen als Pflanzflache fir Schlehen, Weideflache fir Hobbytier-
haltung und gartenahnlich genutzt werden. Hierfir ist die neue Nutzungsstruktur im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens naher zu betrachen. Grundséatzlich ist es die
stadtebauliche Zielsetzung, lediglich fir die Randbereiche der Stralle Am Forsthaus
durchgehende Baurechte zu schaffen und fir die nach Osten riickwartigen Flachen
weiterhin Grinbereiche vorzusehen.

Aufgrund der Einbindung des Plangebiets in landlich und landschaftlich gepragte
AulRenbereiche, sind Umweltbelange zu berlcksichtigen. Daher wird ein Bebauungs-
plan-Vollverfahren mit Umweltbericht durchgefiihrt. Parallel ist es gemal § 8(3) Bau-
gesetzbuch (BauGB) erforderlich, fiir die neuen Baurechte und die Ostlich angrenzen-
den Grinflachennutzungen die Darstellungen des Flachennutzungsplans im Rahmen
der 43. Anderung anzupassen.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet im Ortsteil Aschendorf grenzt unmittelbar dstlich an die StraRe Am
Forsthaus. Es hat eine Gré3e von insgesamt etwa 1,92 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 61 mit drtlichen Bauvorschriften (OBV) umfasst in der Gemar-
kung Aschendorf in Flur 3 die Flurstiicke 232/2, 232/6, 232/11, 232/12, 232/13 und
238/4. Das Plangebiet wird begrenzt wie folgt:

- Im Norden und Osten durch das Flurstiick 69/6 mit dichtemm Baumbestand sowie im
Osten das Flurstiick 70 (beide Gemarkung Bad Rothenfelde, Flur 7),

- im SlUdosten durch die Flursticke 233, 236/1 und 238/7 (alle Gemarkung Aschen-
dorf, Flur 3) mit Abschnitten und Uferbereichen des StRbachs und

- im Westen durch StraRenparzellen der StraRe Am Forsthaus.

Zur genauen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.
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Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die StralRe Am Forsthaus verlauft im Ortsteil Aschendorf von Nord nach Sid. Durch
die Anbindung an den Niedersachsenring (L 94) in einem Abstand von ca. 100 m
nordlich des Plangebiets hat sie eine wichtige ErschlieBungsfunktion. Nach Westen
besteht (ber den Miihlenweg eine Anbindung an die Versmolder StraRe. Uber die
Stralle Am Forsthaus und abknickend auf den Mihlenweg werden vorrangig die ort-
lichen Verkehre abgewickelt. Flr Gberdrtliche Verkehre relevant ist die L 94 mit ihren
Anbindungen nach Westen in Richtung Bad Laer und vor allem nach Osten in Rich-
tung Dissen ATW und hier an die A 33.

Die Siedlungsbereiche in Aschendorf sind im Wesentlichen gepragt durch kleinteilige
Wohnnutzungen. Sidwestlich des Plangebiets liegt in ca. 300 m die gemeindliche
Klaranlage. Von Nordosten nach Stidwesten mit FlieRrichtung Sidwesten verlauft der
SiURbach. Er umflieBt den nahe am Siidrand des Plangebiets gelegenen und fir die
Ortslage groRen Mihlenteich, auch bekannt als Klostermihlenteich.

Im Plangebiet selber befinden sich im Norden &stlich angrenzend zur Stral3e drei
Wohnh&user, von denen das sitdlichste das ehemalige Forsthaus ist. Die verbleiben-
den Bereiche des Plangebiets sind im Wesentlichen durch eine ca. 4.000 m? groRRe
Pflanzflache fir Schlehen, Weideflachen und gartendhnlich genutzte Bereiche, teil-
weise durchsetzt mit Obstbdumen gekennzeichnet. In den siddstlichen Randberei-
chen befinden sich verschiedene Hecken- und Gehdlzbestande.
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3.2

Planungsrechtlich befinden sich die bestehenden Wohnhduser Am Forsthaus Nr. 5
und 7 Wohnbebauung im unbeplanten Innenbereich (8§ 34 BauGB). Das ehemalige
Forsthaus mit der Nr. 9 und das verbleibende Plangebiet sind derzeit Teil des
gemeindlichen Aulenbereichs (8§ 35 BauGB). Westlich des Plangebiets schliel3t der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 31 an, der Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)
und im Nordteil untergeordnet Mischgebiet (8 6 BauNVO) festsetzt.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Regionale Raumordnungsprogramm fir 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 0O1). 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 fiir die Trinkwassergewinnung und Heilquelle (D 3.9.1 02) unterstreichen die
Ausrichtung Bad Rothenfeldes als Kurort. Die nordlich des Plangebiets verlaufende,
zweispurige ausgebaute L 94 stellt fir Kraftfahrzeuge eine Hauptverkehrsstral8e von
lberregionaler Bedeutung dar (Ziel D 3.6.3 01). Westlich gelegen wird eine Zentrale
Klédranlage markiert (D 3.9.2 D3).

Fir das Plangebiet selber wird im RROP 2004 ausgehend von stdlicher gelegenen
Bereichen ein Vorsorgegebiet fiir die Erholung (Ziele D 1.9 01 und D 3.8 04) ver-
zeichnet. Im 0&stlichen Teilbereich befindet sich aufgrund eines hohen, natirlichen
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials ein Vorsorgegebiet fiir
Landwirtschaft (D 1.9 01 und D 3.2 02). Insgesamt liegt das Gebiet in einem Vorsor-
gegebiet flir Landwirtschaft auf Grund besonderer Funktionen der Landwirtschaft (D
3.2 03). Weiter enthélt das RROP fiir das Plangebiet auRer den bereits genannten
keine weiteren zeichnerischen Festlegungen.

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad
Rothenfelde im Bereich der drei bestehenden Gebaude und deren Grundstlicken als
Wohnbaufldche dargestellt. Der verbleibende Teil ist Fldche fiir die Landwirtschaft.
Auf den wirksamen FNP wird verwiesen.

Die beabsichtigte Erweiterung der bestehenden Wohnnutzungen macht fir die neuen
Baugrundstiicke die eine Anderung des Flachennutzungsplans mit einer GréRe von
etwa 0,26 ha erforderlich (Wohnbaufliche). Hinzu kommt die Uberplanung des
Sudteils der o6stlich angrenzenden Flache fir die Landwirtschaft mit etwa 0,86 ha
aufgrund der vorliegenden und geplanten Nutzungen, der im Grunde isolierten Lage
sowie dem begrenzten Umfang hin zu einer Grinflaiche. Die 43. FNP-Anderung mit
insgesamt etwa 1,12 ha erfolgt gemaRR 8 8(3) BauGB parallel zum Bebauungsplanver-
fahren Nr. 61. Die 43. FNP-Anderung betrifft nicht die bestehenden Baugrundstiicke
des Bebauungsplans Nr. 61, der eine GesamtgroRe von etwa 1,92 ha hat. Der
Bebauungsplan Nr. 61 mit 6rtlichen Bauvorschriften wird somit in seiner gesamten
Flache aus den kiinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein.
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3.3

Weiterhin liegt das Plangebiet in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets
(HQSG) Bad Rothenfelde. Die zugehoérige Schutzverordnung ist zu beachten. Dem
Belang wird durch Hinweise in Kapitel 3.4 der Begrindung Rechnung getragen.

Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemal § 1(6)
Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Innerhalb und im naheren Umfeld des im Siedlungszusammenhang gelegenen Plan-
gebiets befinden sich weder Naturschutz-, Landschaftsschutz- noch européische
Vogelschutz- oder FFH-Gebiete. Etwa 1.000 m nordwestlich beginnt am Nordwest-
rand der Ortslage das Waldgebiet Kleiner Berg. Es ist Teil des Landschaftsschutz-
gebiets Teutoburger Wald - Wiehengebirge (Teilflache 27/31, LSG OS 01). Innerhalb
dieses Landschaftsschutzgebiets liegt in einem Abstand von ca. 1.200 m zum aktu-
ellen Geltungsbereich das FFH-Gebiet Teutoburger Wald, Kleiner Berg (FFH-Nr. 69,
EU-Kennzahl 3813-331).

GemalR 8 30 BNatSchG geschiitzte Biotope befinden sich keine im Plangebiet. Im
Slidosten angrenzend beginnend erstreckt sich nach Osten in Richtung Frankfurter
StralRe vergleichsweise grol3flachig eine Schilf-Landrohrichtflache (Nahrstoffreiches
GrofRseggenried). Im Biotopkataster gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen
seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung
nicht bekannt'.

Beeintrachtigungen der aulerhalb des Siedlungsbereichs gelegenen Schutzgebiete
durch den vorliegenden Bebauungsplan sind nicht erkennbar.

Hinsichtlich der Belange von Avifauna und Amphibien? sowie von Fledermausen?®
erfolgte in 2016 und damit bereits im Anfangsstadium der Planungen eine arten-
schutzrechtliche Prifung. Ziel der Prifung war eine Bestandsaufnahme, die Verdeut-
lichung von Wechselwirkungen mit dem vorliegenden Plankonzept und gegebenenfalls
das Aufzeigen geeigneter MalRnahmen, die dazu beitragen kénnen, die Eingriffe in
Natur und Landschaft zu mildern. Dariber hinaus wird zum Entwurf ein Grinord-
nungsplan* erstellt, der neben Eingriffsbelangen u.a. Aspekte der Natur und Land-
schaftspflege sowie des Artenschutzes behandelt.

Umweltinformationen des Landkreises Osnabriick, GeoServer, abgerufen am 24.02.2017
Bebauungsplan Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost”, Bad Rothenfelde - Fachbeitrag Avifauna + Amphibien
und Artenschutzrechtliche Prifung -; Dipl.-Geogr. Michael Schwartze, Warendorf, Januar 2017
Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forsthaus/
Ost” - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Flederméuse” -; Dense & Lorenz GbR, Osnabriick, Januar
2017

Gemeinde Bad Rothenfelde, ,Grinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 61 ,Am
Forsthaus/Ost” mit &rtlichen Bauvorschriften (OBV); Biiro fur Landschaftsplanung, Dipl.-Ing. Hans
Lutermann, Rietberg, Mai 2017
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3.4

3.6

Gewasser, Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet selber befinden sich keine Gewaésser.

Sidlich des Plangebiets verlauft ein ca. 150 m langer naturnaher Seitenarm des SuUR3-
bachs, um dann parallel zur StraRe Am Forsthaus wieder in den SiiRbach zu minden.
Der SuRbach selber wird im Osten und Siden mit FlieRrichtung nach Sidwesten um
den Miuhlenteich, auch bekannt unter dem Namen Klostermiihlenteich, geleitet.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Trinkwassergewinnungs- oder Uberschwemmungs-
gebiet. An der gesamten Siidostgrenze des Geltungsbereichs schlief3t sich unmittelbar
das Uberschwemmungsgebiet ,StiRbach” an und streckt sich weiter nach Sitidosten
aus. Madgliche relevante Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht bekannt.

Der Geltungsbereich befindet sich im Heilquellenschutzgebiet Bad Rothenfelde
(Schutzzone [). Die entsprechende Schutzgebietsverordnung ist zu beachten. Die
Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasseraufkommen, Grundwasserneu-
bildung und -verschmutzung wird nach gegenwaértigem Stand als durchschnittlich
beurteilt und ist bereits aufgrund der Bestandssituation gegeben.

Der gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabriick und des Ober-
bergamts in Clausthal-Zellerfeld Uber die Festsetzung der Schutzbezirke fiir die Sole-
quellen in Bad Rothenfelde vom 07.04.1959/ 05.05.1959 ist zu beachten. Gemaf
der Anderungsverordnung vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung diirfen
die dort aufgefiihrten Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osn-
abrick - Untere Wasserbehorde - vorgenommen werden.

Nach der vorgenannten Verordnung sind z.B. Bohrungen und Ausgrabungen von einer
Tiefe von mehr als 2 m und die Anlage von Versickerungsanlagen nur mit vorheriger
Genehmigung zulassig. Offentliche Verkehrsflaichen sind bei Neu- und UmbaumaR-
nahmen unter Anwendung der ,Richtlinien fir bautechnische MaRnahmen an StrafRen
in Wassergewinnungsgebieten” (RiStWag) - Ausgabe 2002 - herzustellen. Da dies
offentliche Verkehrsflachen betrifft, sind im Plangebiet hiervon keine Flachen betrof-
fen. Im Ubrigen sind notwendige Wasserhaltungen im Bereich des Baugebietes anzu-
zeigen.

Boden

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 8§ 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSch@G) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelun-
gen zu begrenzen und schéadliche Bodenverdnderungen 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 Niedersdchsischen Bodeninformationssystem® stehen im Plangebiet Uber-
wiegend Pseuodogley (podsoliert) an (Bodenlandschaft Lehmverbreitungsgebiete,
mittlerer Grundwasserhochstand 9 dm unter Geldndeoberflache, mittlerer Grund-

® Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Niedersichsisches Bodeninformationssystem
NIBIS, Bodenlbersichtskarte 1:50.000, Nr. 3914, Hannover 2013; Internetabfrage am 22.02.2017
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3.6

3.7

wassertiefstand 15 dm unter Gelandeoberflache). Untergeordnet im stddstlichen Teil
steht Gley an (Bodenlandschaft Talsandgebiete, mittlerer Grundwasserhochstand
2 dm unter Geldndeoberflache, mittlerer Grundwassertiefstand 13 dm unter Gelande-
oberflache).

Altlasten und Kampfmittel

Das Plangebiet liegt im 500 m Radius der Altablagerung ,Am Forsthaus-
Klostermihle” (Altlastenkataster-Nr. 459 006). Die Ablagerung ist 2016 erkundet
worden. Grundwassergefahrdende Einlagerungen liegen keine vor, ein Einfluss auf das
Plangebiet kann daher ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet selber sind keine Altablagerungen, Altstandorte oder Verdachtsflachen
bekannt. Wenn bei Erdarbeiten Auffalligkeiten (z.B. bisher unentdeckte Kontaminatio-
nen) auftreten, ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Osnabriick sofort zu ver-
standigen.

Bisher besteht kein Verdacht auf vorhandene Kampfmittel oder Bombenblindgénger.
Tiefbauarbeiten sind dennoch grundséatzlich mit Vorsicht auszufiihren, da entspre-
chende Vorkommen nicht véllig 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.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale sind das ehemalige Forsthaus an der StraBe Am Forsthaus Nr. 9
(Listennummer 459006.0010) und sidlich auRBerhalb des Plangebiets Am Forsthaus
Nr. 21 und 23 die ehemalige Klostermihle (Wassermihle mit Wehr und Teich, Listen-
nummer 459006.0003).

Dartiber hinaus sind Natur-, Boden- und Baudenkmale im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nicht bekannt. Auch befinden sich hier und im Umfeld keine weiteren
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die erfasst oder die kulturhistorisch
von besonderem Wert sind.

Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Boden-
funde, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig
sind. Die Funde sind unverziiglich der Denkmalbehérde oder einem Beauftragten flr
die archéologische Denkmalpflege zu melden. Die Melde- und Sicherungspflicht von
archéologischen Bodenfunden nach & 14 des Niedersdchsischen Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchQG) ist zu beachten.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Grundsatzlich festzustellen, dass die Ortslage Helfern, in der das Plangebiet liegt,
gekennzeichnet ist durch eine attraktive, landliche Pragung. Hierauf aufbauend sind
die Planflache und Teile des bebauten Umfelds im Stddtebaulichen Rahmenplan von
2001 vorrangig fur den Erhalt des landlichen Charakters vorgesehen. Dieser landliche
Charakter soll gewahrt bleiben.

Parallel besteht in Bad Rothenfelde nach wie vor ein Bedarf an neuen Bauflachen fir
Eigenheime z.B. fir Familien. Der stdlich des Forsthauses gelegene 06stliche Rand-
bereich der StraBe Am Forsthaus wird als geeignet angesehen, hier in einem kleinen
Umfang eine bauliche Ergéanzung bzw. eine Art Lickenschluss durchzufihren, ohne
dabei den Zielen des Stadtebaulichen Rahmenplans entgegenzuwirken.

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurden neben Belangen der Entwasserung insbeson-
dere artenschutzrechtlichen Belange anhand von zwei Fachbetrdgen erfasst und
bewertet. Hinzu kommt ein Grinordnungsplan (GOP). Die Fachbeitrdge zum Arten-
schutz sind als Anlagen dem Bebauungsplan beigefiigt. Auf den insgesamt derzeit
vorliegenden Informationen und Ergebnissen baut der vorliegende Bebauungsplan auf.

Die vorliegenden Informationen und Ergebnisse haben zu der Einschatzung geflhrt,
dass die Bericksichtigung der 6kologischen, naturrdumlichen Belange eine Weiter-
entwicklung der westlichen Teilbereiche als Wohnbaufldche nicht ausschlie3t. Auf der
Grundlage der Prifung der staddtebaulichen und umweltrelevanten Belange soll der
Bebauungsplan Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost” aufgestellt werden. Dabei sind vertrag-
liche Losungen zu entwickeln und hierflr entsprechende Planungsrechte zu fassen.

Planungsziel der Gemeinde Bad Rothenfelde ist es somit, auf den fir weitere Wohn-
nutzungen als geeignet eingestuften, siedlungsnahen Grinlandflachen entsprechende
Baurechte zu schaffen und hierbei die nérdlich angrenzende Bebauung mit einzubin-
den. Die innerhalb und angrenzend zum Plangebiet liegenden wertvollen Landschafts-
teile sind dabei in ihren natlrlichen und ortsgestalterischen Funktionen nicht zu beein-
trachtigen und planungsrechtlich zu sichern.

Die zentralen stadtebaulichen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 61 sind
vor diesem Hintergrund zusammenfassend:

e Ausweisung neuer Wohnbauflachen fir familiengerechte Wohnformen (Einzel-
héuser),

e bestandsorientierte Uberplanung der vorhandenen Bebauung und

e angemessene grinordnerische Einbindung nach Osten in den umgebenden Land-
schaftsraum und in das Landschaftsbild unter besonderer Beachtung und plane-
rischer Einbindung bestehender Landschaftsstrukturen innerhalb des Plangebiets
(u.a. frei wachsende Strauchhecke, Streuobstwiese).



Bauleitplanung der Gemeinde Bad Rothenfelde, Bebauungsplan Nr. 61 mit OBV 12

5. Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen flr eine stadtebaulich geordnete Weiterentwick-
lung einer bestehenden, lockeren StraRenrandbebauung geschaffen. Diese basieren
auf den oben genannten Zielvorstellungen der Gemeinde Bad Rothenfelde.
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Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost”, Entwurf zur erneuten Offenlage August 2017
(genordet / unmal3stablich)

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, umliegenden (Wohn-)Nutzungen wird das Plangebiet
insgesamt als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Planungsziel ist die angemessene Nachverdichtung bzw. Abrundung am
Siedlungsrand. Gebietscharakter bzw. Nutzungen, die stérende Auswirkungen auf die
angrenzenden, wertvollen Landschaftsteile erlauben (Gartenbaubetriebe, Tankstellen),
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sind nicht vorgesehen bzw. werden entsprechend Baunutzungsverordnung auch aus-
nahmsweise nicht zugelassen. Dies resultiert nicht zuletzt daher, dass das weitere
Umfeld trotz Siedlungsanteilen vor allem insgesamt durch seine ausgepragten Wald-
und Wiesenflachen sowie stdlich angrenzend zum Plangebiet durch SiRbach und
Muhlenteich eher landlich gepragt ist.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die zentralen Regelungen Gber Nutzungsmalle L_J_nd weitere Festsetzungen nach § 9(1)
Nr. 1, 2, 6 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Fir das gesamte Plangebiet wird eine maximale Sockelhéhe (= Ho6he der Ober-
kante Rohdecke des Erdgeschossfu3bodens) von 0,5 m Uber der fertig ausgebau-
ten StraBe Am Forsthaus festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fiir die Sockelhéhe ist
daher die Oberkante der Fahrbahn der Stralle Am Forsthaus, gemessen in der Mitte
der stralBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Hieraus sind die fir
jeweiligen Baugrundstiicke spezielle untere und obere Bezugspunkte ableitbar.

Stadtebauliches Ziel ist es, die neue Bebauung in die vorhandene Nachbarschaft
einzufiigen. In Anlehnung an die Nachbarschaft ist daher im Grundsatz eine zwei-
geschossige Bauweise vorgesehen. Unter Berlcksichtigung der zuldssigen Dach-
neigungen sowie zu erwartenden Gebaudetiefen und Sockelhéhen, werden ergéan-
zend maximal zuldssige Trauf- und Fristhohen festgesetzt. Die maximal zuldssige
Zweigeschossigkeit erméglicht durch Dachaufbauten eine rechnerische Zwei-
geschossigkeit und damit eine gute Ausnutzbarkeit des Dachraums zu Wohn-
zwecken. Um die im Umfeld pragende optische Eingeschossigkeit aufzunehmen,
wird erganzend die bauliche Héhe begrenzt (sogenannte 17%-geschossige Bebau-
ung).

Dies erfolgt durch Festsetzungen zur maximalen Héhe der Traufe von 4,0 m (ein
Vollgeschosse von ca. 3,0 m Héhe + Drempel), eine Dachneigung zwischen 30°
und 45° sowie eine maximale Firsthéhe von 9,5 m. Das Zusammenwirken der
zuvor genannten Festsetzungen gewahrleistet die Einbindung in das Umfeld und
erlaubt eine angemessene Ausnutzung der neuen Gebaude zu Wohnzwecken.

Der vorgegebene Wert der Grundflachenzahl GRZ mit 0,4 orientiert sich an der
Obergrenze des §8 17(1) der BauNVO fiir Alilgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO).
Dies erlaubt eine mit Ricksicht auf den benachbarten Gebaudebestand angemes-
sene Ausnutzung der Grundstiicke.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) mit O,8 zielt darauf ab, zwei Voll-
geschosse nutzen zu kénnen. Gleichwohl ist davon auszugehen, dass insbesondere
die Trauf- und Firsthéhenbegrenzung unmittelbar stralBenraum- und nachbar-
schaftswirksam ist.

Die offene Bauweise wird mit Blick auf den Gebadudebestand im Umfeld und die
Planungsziele auf Einzelhduser begrenzt.

Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die Anordnungen orientieren sich im Nordteil am Geb&udebestand und
im Sudteil an einem Abstand von 5 m von der StraBe Am Forsthaus. Die Grund-
stickstiefen sind geeignet, um hier Eigenheime als Einzelhduser umzusetzen.
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Den Belangen des Denkmalschutzes wird im Bereich des unter Schutz stehenden
ehemaligen Forsthauses durch die Anordnung der Baugrenzen besondere Beach-
tung geschenkt. Nordlich des ehemaligen Forsthauses wird in Anbetracht des hier
besonders ausgebildeten Giebels die (berbaubare Flache unterbrochen. An der
West-, Nord- und Ostseite werden die Baugrenzen unmittelbar an das Gebaude
angelegt. Die Baugrenze auf dem ndérdlich angrenzenden Baugrundstiick wird 3 m
von dessen Grundstiicksgrenze abgeriickt. Hierdurch wird der Gebaudebestand
festgeschrieben. An der Siidseite des Baudenkmals, an der bereits vor einiger Zeit
ein groRerer Anbau bestand, wird durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache
die Maoglichkeit fir einen Anbau er6ffnet. Da es sich jedoch lediglich um einen
untergeordneten Anbau handeln soll, wird diese Flache auf die Breite des
Hauptgebdudes mit ca. 15 m beschrankt. In einem Abstand von ca. 10 m zur
Stdfassade wird die bisherige Breite der liberbaubaren Flache von ca. 20 m durch
eine Erweiterung nach Osten wieder aufgenommen. Im Ubrigen wird den Belangen
des Denkmalschutzes entsprochen, in dem bauliche Veranderungen/Erweiterungen
an dem Baudenkmal der Unteren Denkmalbehérde zur Genehmigung vorgelegt
werden mussen.

e Die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden ist gemaR & 9(1) Nr. 6 BauGB im
Allgemeinen Wohngebiet begrenzt, um die angestrebte bauliche Nachverdichtung
an die vorhandene stadtebauliche Struktur mit Ein- und Zweifamilienhdusern
anzupassen und um die Auswirkungen auf das Umfeld durch den zu erwartenden
Stellplatzbedarf fir PKW'’s vertraglich zu gestalten. Im Hinblick auf die vorhandene
stadtebauliche Struktur werden zwei Wohnungen erst ab einer GrundstlicksgroRRe
von 500 m? zugelassen.

e Stadtebaulich begriindete Mindestabstéande fir 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

GemalR § 9(4) BauGB i.V.m. 8 84 NBauO werden ortliche Bauvorschriften zur Siche-
rung der Planungsziele in den Bebauungsplan aufgenommen, diese ergédnzen die Fest-
setzungen gemaR der 88 9(1) und 9(3) BauGB. Sie orientieren sich an den baulichen
Rahmenbedingungen des Umfelds und er6ffnen einen Spielraum zur individuellen
Gestaltung. Im ortsliblichen Rahmen soll eine in den Grundzliigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung der Baukdrper und des Gebietscharakters erreicht werden. Die
Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und
eroffnen den Bauherren einen Spielraum zur individuellen Gestaltung.

a) Bauliche Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung der Baukérper im StraBenraum und damit auf das Ortsbild zu. Pragende
Dachform in dem von Wohnnutzungen gepragten Umfeld des Plangebiets ist das
Satteldach. Zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters werden daher in Anlehnung
an das Umfeld Satteldacher mit Dachneigungen zwischen 30° und 45° zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur im Dachgeschoss zulédssig. Im Spitz-
bodenbereich, der gleichzeitig die zweite Ebene im Dachraum darstellt, sind Dach-
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aufbauten unzuldssig. 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 Ausnutzmdéglichkeit des
Dachraums und einer angestrebten harmonischen und betonten Wirkung der Dachfla-
chen im Ortsbild erreicht werden.

Der First bzw. die Oberkante von Nebendachern ist gegenliber der Oberkante der
Hauptfirste um mindestens 0,5 m niedriger auszufihren, da hierdurch die optische
Wirkung des Hauptdachs gestarkt wird. Abweichende Dachneigungen im gesamten
Plangebiet bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten
Anbauten, Nebengebauden/Nebendacher etc. sind zuldssig, da davon auszugehen ist,
dass die Hauptbaukérper und -dacher im Wesentlichen das Ortsbild pragen und
hierdurch ein 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 zuldssig. Ausgefallene oder klinst-
liche Farben sowie glédnzende, 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 mit dem Farbspektrum der in
der Umgebung vorzufindenden Dacheindeckungen. Bei untergeordneten Bauteilen und
Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zuldssig. Dachbegriinungen
und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht und zulassig.
Trotz der moglichen Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion der Sonnen-
kollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern
geférdert werden. Einschrankungen in Bezug auf den Anbringungsort 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 sowie an eine aus stadtebaulicher Sicht anzustrebende MalRstablichkeit und
Formensprache, werden auf der Ebene des Bebauungsplans durch die Ausformung
der Uberbaubaren Flachen und eben durch die zur Gestaltung der Fassaden getroffe-
nen Festsetzungen getroffen. Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden
daher fir Putzflachen und fir Flachen mit Sicht und Verblendmauerwerk Vorgaben
hinsichtlich der Farbténung getroffen. Hinzu kommt die Vorgabe, dass je Fassaden-
seite bis zu einem Flachenanteil von 30 % andere Materialien wie z.B. Holz zulassig
sind. Fassaden mit einer Holzverkleidung Uber 30 % Flachenanteil oder Holzblock-
hduser sind dagegen unzuldssig. Insgesamt soll hierdurch eine Anpassung an den
ortsiiblichen Bestand und eine harmonische Gestaltung und StralRenraumwirkung
gesichert werden.

Grundsatzlich sei in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass die Festsetzun-
gen hinsichtlich der Einhaltung der 6rtlichen Bauvorschriften bei An-/Umbauten im
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Uberplanten Altbestand Ausnahmen zulassen, um so dem Bestand einen angemesse-
nen Entwicklungsspielraum zu sichern.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen
Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmal3stablich
oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf
Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorga-
ben sichern bei mittleren GrundstlicksgroRen stadtebauliche Qualitdten ohne starke
optische Trennwirkung. In den benannten Bereichen sind Vorgéarten 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 Stellplatzanlagen dienen vorrangig der Verringerung der optischen Pra-
senz parkender Fahrzeuge.

c) Ausdriickliche Hinweise zu den 6rtlichen 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 BulRgeldern geahndet werden kénnen. Zuwi-
derhandlungen und Abweichungen kénnten sich z.B. hinsichtlich Dacheindeckung und
Fassadengestaltung ergeben. Daher wird im Sinne einer kooperativen und zielgerichte-
ten Zusammenarbeit grundsatzlich die frihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde
empfohlen.

ErschlieBung und Verkehr

Die auRere ErschlieBung erfolgt Gber die StraBe Am Forsthaus. Durch lediglich eine,
an der Ostseite der StralRe liegende Bauzeile kénnen alle Baugrundstiicke direkt
erschlossen werden. Eine innere Erschlielung ist dadurch nicht erforderlich und auch
nicht vorgesehen. Durch nicht besonders ausgebaute Stichwege im Norden und
Siden koénnen die rickwartigen Grinflachen im Ostteil des Plangebiets erreicht
werden.

Die StraRe Am Forsthaus trifft im Norden in einer Entfernung von ca. 100 m auf den
Niedersachsenring (L 94), der nach Westen zunéchst in Richtung Bad Laer und nach
Osten in Richtung Dissen am Teutoburger Wald (aTW) flhrt. Kurz vor Dissen aTW
besteht mit dem Anschluss Dissen — Bad Rothenfelde eine Anbindung an die A 33
und damit an das Uberregionale Autobahnnetz. Vom Niedersachsenring bis zum Muh-
lenweg im Siden besitzt die StralRe Am Forsthaus eine Sammelfunktion vorrangig fur
Wohnnutzungen. Vom Abzweig Mihlenweg ausgehend in Richtung Stiden nimmt die
Bebauung nahezu vollstédndig ab und die StralR3e fiihrt u.a. durch bewaldete Bereiche.

Der bisherige und auch der zuséatzlich zu erwartende Stellplatzbedarf fir Kraftfahrzeu-
ge sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu decken. Ein allseitiger Mindestabstand
von mindestens 5 m von Garagen, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Nebenan-
lagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache sichert staddtebauliche Ziele wie die Freihaltung
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des StralRenzugs, entlastet den StraRenraum und schafft ggf. im Zufahrtsbereich
einen Stellplatz als Stauraum.

FuRlaufig oder mit dem Rad liegt das Plangebiet in einer Entfernung von ca. 1.200 m
Entfernung zum Rathaus und damit zu den zentralen Kurbereichen von Bad Rothen-
felde. Eine Bedarfsampel erleichtert FulRgdngern und Radfahrern die Querung des
Niedersachsenrings (L 94).

An der Seite des Plangebiets verlauft direkt entlang der Fahrbahn der StraRe Am
Forsthaus ein FuBweg, ebenfalls auf dessen Westseite, hier jedoch teilweise von der
Fahrbahn getrennt durch Pflanzflachen. Das Plangebiet selber wird nicht gequert
durch Ful’3- oder Radwegeverbindungen, auch ist ein entsprechendes Erfordernis nicht
erkennbar. Lediglich die rickwaértigen Grinflachen im Osten sind Uber ca. zwischen 3
und 5 m breite Anbindungen von der Stralle Am Forsthaus aus zugéanglich.

Das Plangebiet ist an den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) Gber den Haltepunkt Am
Forsthaus angebunden, der unmittelbar am Nordrand des Plangebiets liegt. Hier ver-
kehren von der Verkehrsgemeinschaft Osnabrick die Schulbuslinien 420, 421 und
426. Hierdurch ist insbesondere das Gemeinde- und Kurzentrum von Bad Rothenfelde
erreichbar. Hierzu gehort auch der zentrale Omnibusbahnhof, von wo aus Busverbin-
dungen u.a. nach Dissen aTW, Hilter und Osnabriick bestehen. Von Dissen-Bahnhof
bestehen Uber den Haller Willem Mdoglichkeiten nach Halle (Westf.) und Bielefeld zu
gelangen.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes sind nach bisheriger Einschatzung fir den Plan-
bereich lediglich die verkehrlichen Immissionen des Niedersachsenrings (L 94) naher
zu betrachten.

a) Mégliche Einwirkungen aus dem Umfeld auf das Plangebiet

Das Plangebiet ist im Norden durch den Niedersachsenring (L 94) sowie den dortigen
Knotenpunkt mit der StraBe Am Forsthaus vorbelastet. In der Verkehrsmengenkarte
Niedersachsen 2010 (Niedersachsische Landesbehoérde fir StralRenbau und Verkehr,
NLStBV) ist eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) von 8.500 aufge-
fihrt, davon Schwerverkehr (>3,5 t) 500. Die L 94 ist gegenliber der Stralle Am
Forsthaus und der auf der anderen Seite weitergefliihrten Eichendorffstralde vorfahrts-
berechtigt. Fir Fahrzeuge und FuRganger besteht eine Bedarfsampel. Die zuldssige
Hochstgeschwindigkeit auf der L 94 ist in diesem Bereich Tempo 70. Der von der
Planung betroffene, von der L 94 abgehende Teil der StraBe Am Forsthaus kann als
SammelstralRe vorrangig fir Wohnnutzungen bezeichnet werden.

Zum nordlichsten, bestehenden Wohngebaude des Plangebiets besteht hierzu ein
Abstand von ca. 100 m. Fir ein zuklinftig nachstgelegenes, mogliches neues Gebau-
de ist ein Abstand von ca. 190 m anzusetzen. Eine Minderung der Ladrmeinwirkungen
ergibt sich durch die mit Tempo 70 zuldssige Fahrgeschwindigkeit, den Abstand
sowie die im Siedlungsbereich vorgelagerten Einzelhduser.
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In der Gesamtbetrachtung geht die Gemeinde von keinen relevanten Beeintrach-
tigungen durch Verkehrslarm aus.

Hinsichtlich méglicher Geruchsbelastungen aus dem Umfeld durch zwei westlich bzw.
stidwestlich gelegene Tierhaltungsanlagen und die ca. 300 m slidwestlich zum Plan-
gebiet liegende kommunale Klaranlage wurde im Juli 2017 ein Immissionsschutzgut-
achten erarbeitet®. Dies stellt eine auf den Bebauungsplan Nr. 61 bezogene Erganzung
der Inhalte eines Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 64 dar, der nahezu zeitgleich
aufgestellt wird. Im Gutachten wird unter 3. Ergebnisse folgendes ausgeflihrt:

LAuf der Grundlage des sogenannten Cloppenburger Verfahrens wurde festgestellt,
dass die Tierhaltungsanlagen auf den Hofstellen Gersmann und Tarner sowie die
Klédranlage der Gemeinde Bad Rothenfelde entweder aufgrund des Umstandes, dass
die sie betreffenden Emissionsquellen ganz oder teilweise nicht mehr als 600 Meter
von den Plangebietsgrenzen entfernt sind, oder weil sie innerhalb des Plangebiets eine
die Irrelevanzgrenze von 2% der Jahresstunden erreichende oder (iberschreitende
Geruchsstundenhéufigkeit verursachen, in die Ermittlung der Gesamtbelastung
einzubeziehen sind.

Die daraufhin durchgefiihrte Geruchsimmissionsprognose zur Ermittlung der in dem
Geltungsbereich des oben genannten Plangebiets zu erwartenden Gesamtbelastungen
ergab, dass hier zukiinftig mit einer moderaten Geruchsstundenhéufigkeit von
maximal 8% der Jahresstunden zu rechnen ist. Dieses Niveau der Geruchsbelastung
unterschreitet den gemdl8 GIRL (Geruchsimmissions-Richtlinie) in Wohn- und
Mischgebiete einzuhaltenden Grenzwert (= 10%-ige Geruchshéufigkeit).

Somit bestehen aus geruchstechnischer Sicht keine Bedenken gegen die in dem
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 61 angestrebte Wohnbebauung.
Voraussetzung fiir dieses Ergebnis ist, dass die bisherigen Geruchsimmissionen der
Kldranlage im Zuge der dort geplanten und im kommenden Jahr zur Umsetzung
anstehenden ModernisierungsmalSnahmen deutlich verringert werden, indem eine
biologische Abluftreinigungsanlage errichtet und ordnungsgeméal3 betrieben wird, mit
der die gesamte Abluft, die (iber die Liiftungsanlage aus dem geplanten, neuen
Siebrechengebéude freigesetzt wird, gereinigt wird.”

Erganzend wird auf die Inhalte und Anlagen der Gutachten zu den Bebauungspldnen
Nr. 61 und 64’ verwiesen.

Landwirtschaftlich betriebene Hofstellen als relevante Geruchsemittenten, d.h. insbe-
sondere mit z.B. Tierhaltungen mit Mastschweinen, Legehennen, Kéalbermast- und
Fresserplatzen sowie mit Kihen inklusive Bullenmast und Kalberaufzucht, sind somit
nicht erkennbar. Einwirkungen intensiv genutzter Ackerflachen, bei denen insbeson-
dere zu Vegetationsbeginn und zum Zeitpunkt der Ernte auch im Plangebiet zwangs-
laufig Staub- und Geruchsimmissionen im ortstblichen Mal3 auftreten, sind nicht
erkennbar aber nicht grundséatzlich auszuschlieRen. Die ca. 40 m sidwestlich gelege-
ne Hofstelle Am Forsthaus Nr. 20 wird als Ferienhof betrieben.

Gemeinde Bad Rothenfelde, ,Ergdnzung des Immissionsschutzgutachtens vom 19.07.2017 -
Bebauungsplan Nr. 64" (zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61); Landwirtschaftskammer
Niedersachsen, Fachbereich 3.12, Oldenburg, Juli 2017

Gemeinde Bad Rothenfelde, ,Immissionsschutzgutachten” (zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
64); Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Fachbereich 3.12, Oldenburg, Juli 2017
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Betriebe, in denen mit Gefahrstoffen im Sinne der Stérfallverordnung (StérfallV) um-
gegangen wird, sind der Gemeinde in einem relevanten Abstand zum Plangebiet nicht
bekannt.

b) Mogliche Auswirkungen aus dem Plangebiet auf das Umfeld

Innerhalb des Plangebiets ist ein Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO) festgesetzt.
Dariiber hinaus ist insbesondere aufgrund der Grundstiickszuschnitte und der
getroffenen Festsetzungen zu erwarten, dass die bereits bestehenden Wohnnutzun-
gen auf einer Gesamtflache von lediglich gut 2.300 m? (ggf. zuziglich bestehender
Baugrundstiicksflachen des ehemaligen Forsthauses) durch gleichartige ergéanzt wer-
den. Ausgehend vom Plangebiet sind daher in der Gesamtbetrachtung fir das Umfeld
keine relevant schadlichen Beeintrachtigungen z.B. durch zusatzliche KFZ-Verkehre zu
erwarten.

c) Mogliche Auswirkungen innerhalb des Plangebiets

Innerhalb des Plangebiets sind im Rahmen des Allgemeinen Wohngebiets
(8 4 BauNVO) sowie aufgrund der bestehenden und zuséatzlichen Baurechte zu erwar-
tenden Wohnnutzungen ebenfalls keine relevant schadlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Fir die privaten Grinflaichen auch zukiinftig weiter vorstellbar ist eine extensive
Hobbytierhaltung, bei der die Flachen als Weide fiir Pferde, Pony’s, Schafe, Hihner
oder ahnliche Tiere genutzt werden. Hobbytierhaltung und zugehdrige untergeordnete
bauliche Anlagen sind in dem nach Norden, Osten und Siden komplett landschaftlich
eingebundenen Umfeld heute bereits gegeben und daher als ortsliblich einzustufen.
Gleichwohl wird seitens der Gemeinde angestrebt, dass sich Tierhaltungen und die
zugehorigen baulichen Anlagen nicht in die Grundstlicksbereiche des Allgemeinen
Wohngebiets ausweiten oder verlagern. Im Grundsatz sieht die Gemeinde hierdurch
keine relevanten Beeintrachtigungen und auch keinen Untersuchungsbedarf.

d) Sonstige Emissionen

Erkenntnisse fir eine Relevanz sonstiger Immissionen fir die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung, wie z.B. Luftschadstoffe (Rauch, Ru3, Staub, Abgase), Erschitterun-
gen oder elektromagnetischer Einwirkungen, werden nach heutigem Kenntnisstand
nicht gesehen. Immissionsschutzfragen hinsichtlich sonstiger Emissionen kénnen -
sofern Uberhaupt erforderlich - im vorliegenden Fall aus Sicht der Gemeinde voraus-
sichtlich konkret projektbezogen und sachgerecht in den nachfolgenden Ge-
nehmigungs-verfahren unter fachkundiger Beteiligung der Fachbehdrden behandelt
werden.

e) Fazit

Nach derzeitigem Kenntnisstand geht die Gemeinde davon aus, dass Immis-
sionsschutzbelange in relevanter Weise durch die Planung nicht berihrt sind. Die
Weiterentwicklung des Gesamtstandorts wird somit als vertraglich angesehen. Das
Erfordernis entsprechender Festsetzungen und eines besonderen, gutachterlichen
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5.6

Untersuchungsbedarfs sind auf der Ebene des Bebauungsplans Nr. 61 nicht erkenn-
bar.

Die Fachbehdérden werden gebeten, eventuell hierzu oder zu sonstigen Sachverhalten
vorliegende relevante Informationen, Untersuchungsergebnisse etc. im Verfahren
nach 8 4 BauGB mitzuteilen. Hierzu gehéren z.B. Aussagen zur weiterhin moglichen
Hobbytierhaltung auf den privaten Griinflachen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Umfeld des Planbereichs ist bereits weitgehend bebaut und an die 6rtlichen
Versorgungsnetze angeschlossen. Die Versorgung des gesamten Plangebiets mit
Energie, Wasser und telekommunikationstechnischen Einrichtungen kann nach heu-
tigem Kenntnisstand durch Einbindung in die vorhandenen Verbundnetze gewahr-
leistet werden.

Die Entwasserung der bestehenden Bebauung des Plangebiets erfolgt Uber
Schmutz- und Regenwasserkanéle. Gleichwohl ist im Siiden des neu zu bebauen-
den Plangebiets eine Entwasserung des Schmutzwassers u.a. aus Kapazitatsgrin-
den derzeit nicht moglich. Entsprechend den Beschllissen des Gemeinderats ist das
Trennsystem in diesem Bereich zu verbessern. Die MalRnahmen befinden sich
parallel zum Bebauungsplan Nr. 61 durch den Abwasserbeseitigungsbetrieb der
Gemeinde in der Projektierung, ca. im Laufe des Jahres 2017 ist mit entsprechen-
den Ergebnissen sowie den Ausschreibungen zur Umsetzung zu rechnen. Vorge-
sehen ist, dass im Prinzip zum Zeitpunkt neuer Baurechte auch die Entwaéasserung
im Trennsystem gesichert ist.

Hinsichtlich des abwehrenden Brandschutzes ist die druck- und mengenmaRig aus-
reichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerléschwasser sicherzustel-
len. Die technischen Regeln der maligebenden DVGW-Arbeitsblatter zur Mindest-
I6schwassermenge und zu Abstédnden zwischen den Hydranten sind zu beachten.
Eine netzunabhangige Versorgung mit Ldschwasser ist durch den Mduhlenteich
gegeben. Die Gemeinde geht daher insgesamt davon aus, dass eine ausreichende
Léschwasserversorgung fir Brandfélle gegeben ist. Im Ubrigen liegen alle Hauptge-
badude im Randbereich der StraBe Am Forsthaus und sind daher direkt von der
Feuerwehr erreichbar.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserentwéasserung

Durch die getroffenen Festsetzungen wird nunmehr eine durchgéangige, einreihige
Bebauung entlang der StralRe Am Forsthaus planungsrechtlich ermdéglicht. Diese
erscheint aufgrund einer Gesamt-GRZ von 0,6, d.h. inklusive einer entsprechend
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuldssigen Uberschreitungsméglichkeit u.a. fiir
Zufahrten und Stellplatzflachen, insgesamt als vertretbar und ist als nicht relevant
einzustufen. Die Erforderlichkeit naherer Festsetzungen bezlglich der Versickerung
von Niederschlagswasser wird bei der vorliegenden Planung vor dem Hintergrund
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der geringfiigigen Ergdnzung des Bestands, der in der Neuordnung befindlichen
Trennkanalisation sowie der im Osten ausgedehnten Grliinbereiche mit angrenzen-
dem SiRbach nicht gesehen.

Besondere Gefahrdungen des Heilquellenschutzgebiets Bad Rothenfelde (Schutz-
zone |) sind nicht bekannt oder erkennbar. Die Zulassigkeit der Nutzung von Geo-
thermie mittels Erdwarmesonden im Bereich des Baugebiets ist im Einzelfall zu pri-
fen.

5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Die geplante geringfligige Erweiterung der vorhandenen Wohnnutzungen, vom Forst-
haus ausgehend in stdliche Richtung, stellt eine angemessene Arrondierung der in
diesem Ortsteil insgesamt vorhandenen Siedlungsbereiche dar. Eine Wirkung durch
die baulichen Nutzungen in die Landschaft ist vorrangig in Richtung Osten gegeben.
Wirksame Hoéhenbegrenzungen und Gestaltungsvorgaben zu den Gebduden sowie im
Ostteil grinordnerische Festsetzungen zu den anteilig groReren Griinflachen sichern
hier den Erhalt und die Weiterentwicklung des Ortsbilds.

Die heute ca. 3.300 m? in Anspruch nehmende, mit Schlehenpflanzungen bewirt-
schaftete Flache im nérdlichen Plangebiet wird bis auf Weiteres flr die Unterhaltung
der Gradierwerke vorgehalten. Damit verbunden wird sich madglicherweise die
Nutzung der festgesetzten Flache fir die Landwirtschaft im Laufe der Zeit andern.

Auf den privaten Grinflachen ist auch weiterhin im Rahmen einer extensiven Hobby-
tierhaltung eine Weidenutzung mit Pferden, Pony’s, Schafen oder Hihnern oder &hn-
lichen Tieren méglich. Als untergeordnete bauliche Anlagen sind z.B. Unterstande flr
die Tiere vorstellbar. Hobbytierhaltung und zugehérige untergeordnete bauliche Anla-
gen komplett landschaftlich eingebundenen Umfeld heute bereits gegeben und daher
als ortslblich einzustufen.

Ostlich angrenzend zu den neuen Baufldchen im Siiden des Plangebiets soll als MaR-
nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemalR § 9(1) Nr. 20 BauGB eine artenreiche Streuobstwiese mit extensiver Grin-
landnutzung entwickelt werden. Hierzu ist eine bestehende Streuobstwiese von ca.
0,17 ha weiterzuentwickeln und durch eine neue von ca. 0,40 ha zu ergédnzen. Dies
erfolgt als planinterne Ausgleichflache fir die neuen Bauflachen. Detaillierte Vorgaben
werden im Griinordnungsplan ausgefiihrt und - soweit geboten - in den Festsetzungs-
katalog des Bebauungsplans Nr. 61 (bernommen.

Dariber hinaus ist sidwestlich des Forsthauses eine alte Linde zum Erhalt festge-
setzt. Sudlich der Streuobstwiese besteht am Rand des Plangebiets eine frei wach-
sende, mehrreihige Strauchreihe mit Einzelbdumen, die u.a. zur Eingriinung des Plan-
gebiets und im Sinne des Artenschutzes erhalten werden soll und daher entsprechend
festgesetzt wird.

Insgesamt ist durch die vorliegende Planung weiterhin ein mit verschiedenen bau-
lichen und landschaftstypischen Gestaltungselementen verbundener abgestufter Uber-
gang in den Landschaftsraum gegeben. Der bereits im Stddtebaulichen Rahmenplan
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6.2

6.3

als Zielsetzung formulierte Erhalt des ldndlichen Charakters wird somit auf Bebau-
ungsplanebene planungsrechtlich gesichert.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist jede Aufstellung, Anderung, Ergadnzung und Aufhebung von
Flachennutzungspldnen und Bebauungsplanen umweltprifungspflichtig (UP-pflichtig).
Die Umweltpriifung ist nach den Vorschriften des BauGB durchzufiihren. Nach § 2(4)
BauGB sind in der Umweltpriifung die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwir-
kungen des Bauleitplans zu ermitteln, in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu berlcksichtigen.
Der Entwurf des Umweltberichts ist als Teil Il der Begriindung beigefligt.

Nach dem bisherigen Kenntnisstand werden durch die Planung keine erheblichen
Umweltauswirkungen hervorgerufen, die z.B. durch Wahl eines anderen Standorts
oder Modifikation des Plankonzepts vermieden werden kénnten. Auftretende erheb-
liche Umweltauswirkungen kénnen nach bisheriger Kenntnis ausreichend verringert
oder ausgeglichen werden. GemaR § 2(4) Satz 5 BauGB erfolgt der Umweltbericht
gemeinsam fir den Bebauungsplan Nr. 61 und die 43. FNP-Anderung.

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 fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Bei der
vorliegenden Planung wird durch die geringfligige Ergdnzung des Siedlungsraums die
zusatzliche Inanspruchnahme auf3erhalb der Haupt-Ortslage oder isoliert liegender
Freiflachen vermieden. Die geplante Bebauung erfolgt, ohne dabei die Belange der
Ostlich gelegenen Freirdume unverhaltnismalig zu beeintrachtigen. Mit der Planung
tragt die Gemeinde somit dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie den malRgebenden Bodenschutzbelangen Rechnung. DarUber hinaus werden die
innerhalb des Plangebiets liegenden Freiflachen planerisch gesichert und - wo sinnvoll
oder geboten - weiterentwickelt.

Artenschutzrechtliche Priifung

Aufgrund der Lage in einem Umfeld mit ausgedehnten Freirdumen erfolgten zu den
Belangen des Artenschutzes verschiedene, vorbereitende Gesprache und Ortstermine.
Der Untersuchungsraum fir die Avifauna (Vdgel) bezieht sich auf das Plangebiet, den
angrenzenden Laubwald und den SiRbach bzw. den Mduhlenteich. Fir Amphibien
wurden insbesondere die Gewasser im Slden betrachtet, d.h. der StiRbach samt Ver-
bindungsarm zum StralRe Am Forsthaus und der Muahlenteich, derzeit intensiv genutzt
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als Anglergewasser. Fir Fledermause wurde das Plangebiet als Untersuchungsraum
angenommen und, soweit Anzeichen fiir eine Sinnhaftigkeit gegeben waren, fleder-
mausrelevante Landschaftselemente angrenzender Flachen mit eingebunden. Die
Ergebnisse der von Frihjahr bis August 2016 erfolgten Kartierungen sind in zwei
Fachbeitragen®*® dargelegt und werden nachfolgend verkilrzt wiedergeben.

Im Hinblick auf die Avifauna wurden von Ende Marz bis Mitte Juni 2016 im Rahmen
von sechs Gelandebegehungen in unmittelbaren Planungsraum 28 verschiedene
Vogelarten festgestellt, von denen 21 als Brutvdgel und die tbrigen als Nahrungsgast
eingestuft wurden. Relevant als Lebensraume sind insbesondere die Garten mit Ober-
bdumen, dem angrenzenden Laubwald und der Ubrige Gehdélzbestand. Zunachst wur-
den folgende haufig vorkommende, anpassungsfahige Arten beobachtet: Als Brut-
vogel konnten die Arten Ringeltaube, Buntspecht, Zilpzalp, Ménchs- und Gartengras-
micke, Gartenbauldufer, Zaunkénig, Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Amsel, Singdros-
sel, Blau-, Kohl- und Sumpfmeise sowie Buch- und Griinfink nachgewiesen werden,
als Nahrungsgast die Arten Gimpel, Schwanzmeise, Wintergoldhahnchen und Elster.
An einem Gebaude wurde ein Hausrotschwanz als Brutvogel gesichtet.

Nachgewiesen werden konnten auch anspruchsvollere Arten, die als landeweit
gefahrdet gelten oder in Niedersachsen in der Vorwarnstufe gefiihrt werden. Uberflie-
gend wurde eine Rohrweihe beobachtet, bei der davon auszugehen ist, dass sie ver-
mutlich in den Roéhrichtbestanden 6stlich des Plangebiets britet (Nahrstoffreiches
GroRRseggenried). In dem im Nordosten an das Plangebiet angrenzenden Laubwald
wurden zwei Waldkduze und ein Waldlaubsanger gesichtet. In Stiden am SiRbach
und dem als Anglergewasser genutzten Muhlenteich befand sich ein Eisvogel auf der
Nahrungssuche. Im Plangebiet selber wurden im Wesentlichen am Forsthaus selber, in
seinem Garten und an den heutigen Obstbdumen sowie im Bereich der stralRenbeglei-
tenden, frei wachsenden Hecke ein nahrungssuchender Griinspecht, Haussperlinge
und Feldsperlinge beobachtet.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass durch die vorliegende Planung im Hinblick auf
den Artenschutz im Wesentlichen lediglich die in ihrer Ausdehnung begrenzten, neuen
Baugrundstiicke betroffen sind. Gleichwohl befinden sich in diesem Bereich die stra-
Benbegleitende Hecke und einzelne Obstgehélze, die einigen der aufgefiihrten Arten
als Lebensraum und Zufluchtsort dienen. Die im Ausgleichskonzept vorgesehene
artenreiche Streuobstwiese mit extensiver Grinlandnutzung ist auch im Sinne des
Artenschutzes zu sehen. Zu Erganzung ist das Aufhangen von Nistkdsten sinnvoll.
Ungeachtet dessen ist bei der Rodung und dem auf den Stock setzen von Gehdlzen
grundsatzlich zu beachten, dass dies nicht in dem Zeitraum zwischen dem 01.03. und
dem 30.09. eines jeden Jahres erfolgt.

Im Hinblick auf Amphibien wurden der SiRBbach und der Muihlenteich sechs Mal auf-
gesucht. Die Kartierungen erfolgten zeitlich parallel zur Erfassung der Végel. Aufgrund
der Nutzung als Anglerteich und dem damit verbundenen hohen Fischbesatz und der
Strukturarmut ist der Muhlenteich lediglich fir anspruchslose Arten geeignet. Auf eine

8 Bebauungsplan Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost”, Bad Rothenfelde - Fachbeitrag Avifauna + Amphibien

und Artenschutzrechtliche Priifung -; Dipl.-Geogr. Michael Schwartze, Warendorf, Januar 2017

Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forsthaus/
Ost” - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Flederméause” -; Dense & Lorenz GbR, Osnabriick, Januar
2017
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Untersuchung sensibler und gefahrdeter Arten wie z.B. verschiedener Molcharten
konnte daher verzichtet werden. Im Ergebnis konnten lediglich der Erdfrosch und der
Grasfrosch als landesweit haufig und ungefahrdet eingestufte Arten erfasst werden.
Relevante Laichgewasser innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets sind somit nicht
betroffen. Aufgrund der zu erwartenden Wanderungen vorhandener Froschbestdnde
ist in der baulichen Umsetzung darauf zu achten, dass z.B. Kellertreppen und Licht-
schachte keine kiinstlichen Fallen darstellen.

Zur Erfassung der Fledermausarten wurden im Zeitraum von Mai bis August 2016 an
vier Terminen Gebietsbegehungen mit einem Ultraschalldetektor durchgefiihrt sowie
Horchkisten und Fangnetze eingesetzt. Auch wurde der Obstbaumbestand (Apfel,
Birne, Pflaume und Kirsche) im Hinblick auf potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten begutachtet. Sicher nachgewiesen werden konnten folgende sechs Fledermaus-
arten, die in der nebenstehenden Tabelle aufgefiihrt sind.

Gefahrdungsstatus Nachweismethode
Artname
RL BRD/ NRW ° Fang Detektor HK
Pipistrellus pipistrellus
1 P PP -3 X X X
Zwergfledermaus
Pipstrell thusii
5 ipstrellus nathusii 2R X

Rauhhautfledermaus

Eptesicus serotinus
3 . G/2(2) X X
Breitiligelfledermaus

Nyctalus leisleri
4 , D/1(G) X
Kleiner Abendsegler

s Myotis daubentonii /33 X X
Wasserfledermaus '

6 | Plecotus auritus
V/2(3) X
Braunes Langohr

Myotis /Plecotus sp.

" Rote Liste der in der BRD (MEINIG et al. 2008), bzw. Niedersachsen und Bremen gefihrdeten S&u-
getierarten (HECKENROTH 1921), in Klammern die voraussichtlichen Kategorien der aktuali-
sierten Roten Liste fOr Niedersachsen (NLWKN, in Vorber.).

Gefihrdungskategorien: 2 = stark gefahrdet 3 =gefahrdet V= Vorwarnliste
- = nicht gefahrdet D = Daten defizitar G = Gefihrdung anzunehmen

In 2016 vom Gutachter vor Ort nachgewiesene Fledermausarten

Quelle: Anderung des Flachennutzungsplans und Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forst-
haus/Ost” - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag ,Flederméuse” -; Dense & Lorenz GbR, Osnabriick, Janu-
ar 2017; Tabelle 3, Seite13.
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6.4

Quartiere von Fortpflanzungsgesellschaften (Wochenstuben), Tagesquartiere einzelner
Individuen oder Paarungsquartiere konnten keine nachgewiesen werden. Gleichwohl
stellen samtliche Hecken- und Randstrukturen bedeutende Jagdhabitate fir z.B.
Zwerg- und Breitfliigelfledermause dar, ebenso wie die Streuobstwiese fiir z.B. Breit-
fligelfeldermause und das Braune Langohr.

Im Bebauungsplan wird den Empfehlungen des Gutachters insoweit gefolgt, indem die
frei wachsende Hecke am Sidrand als Jagdlebensraum als zu erhaltend festgesetzt
wird. Die Eingriffe in die westliche, stralRenbegleitende Hecke und in Teile der Obst-
baumbestédnde werden voraussichtlich Gberschaubar sein und sind unmittelbar vor Ort
im Rahmen des Ausgleichskonzepts zu kompensieren. Zudem wird flr die Beleuch-
tung von AuRenanlagen in Plankarte und Begriindung ein Hinweis zur Minderung
negativer Auswirkungen in den nachtlichen Jagdhabitaten aufgenommen.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass das 6stliche Plangebiet und das Umfeld als reich-
haltig gegliederte Landschaft mit Waldanteilen, Heckenstrukturen, beweidetem Mah-
grinland mit Streuobstwiese und Gewassern erhalten bleibt. In der Gesamt-
betrachtung ist es nach den Aussagen beider Gutachter im Hinblick auf die zu erwar-
tenden, in Bezug auf die Gesamtflaiche geringen Eingriffe moglich, Verbots-
tatbestande nach 8 44(1) BNatSchG zu vermieden und die entstehenden Beeintrach-
tigungen und Lebensraumverluste im raumlichen Zusammenhang auszugleichen. Im
Ubrigen wird auf die entsprechenden Fachbeitrage verwiesen, die dem vorliegenden
Bauleitplan als Anlage beigefligt sind. Im Hinblick auf den Artenschutz erfolgen vertie-
fende Ausfihrungen zur Ausgestaltung der Plangebietsflachen neben dem Bebau-
ungsplan auch im parallel entwickelten Grinordnungsplan.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlcksichtigung im
Bauleitplanverfahren auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Ein-
zelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot fir geschilitzte 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 Enthaftungsmdglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in der Abwagung zu berlcksichtigen. Zu
prifen ist bei Planaufstellung zunéchst, ob und inwieweit Eingriffe erstmals ermdg-
licht und ob ggf. MaBnahmen zum Ausgleich erforderlich werden kdénnen. GemaR
§ 1a BauGB in Verbindung mit 8§ 21 BNatSchG ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
sofern der Eingriff bereits vor der bauleitplanerischen Entscheidung erfolgt ist bzw.
zulassig war (8 1a(3) BauGB). Dies ist hier jedoch nicht der Fall, Ausgleichsmal3nah-
men sind daher erforderlich. Ferner ist die Eingriffsregelung unbenommen von den
Erfordernissen des Artenschutzes nach dem BauGB abzuhandeln.

Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hinter-
grund die Grundsétze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen.
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6.5

Hierzu wurde ein Grinordnungsplan' mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz erstellt. Die Er-
mittlung der erforderlichen AusgleichsmalBnahmen erfolgt nach dem Osnabriicker
Kompensationsmodell (Landkreis Osnabriick 2016). Fir den Bebauungsplan Nr. 61
sind diesbezliglich insbesondere folgende Rahmendaten relevant:

Die Gesamtflache des Plangebiets umfasst rund 1,92 ha. Die darin durch neue Wohn-
nutzungen zu erwartende Uberplanung mit ganz oder teilweise versiegelten Flachen
betragt insgesamt rund 0,23 ha. Unter Einbeziehung der festgesetzten landschafts-
pflegerischen / griinordnerischen Malnahmen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans liegt der 6kologische Gesamtwert im Bestand bei etwa 20.709,0 und
nach der Planung bei etwa 20.994,5 Werteinheiten, d.h. es ergibt sich ein geringer
Kompensationsiiberhang von etwa 285,5 Werteinheiten.

Somit kdnnen nach den Berechnungen die AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Plan-
gebiets erfolgen. Hierzu ist die bestehende Streuobstwiese von ca. 0,17 ha weiterzu-
entwickeln und durch eine neue von ca. 0,40 ha zu ergdnzen. Die Mal3nahme ist ins-
gesamt als artenreiche Streuobstwiese mit extensiver Griinlandnutzung gemaRl 8 9(1)
Nr. 20 BauGB zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemafl & 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Uber Art und Umfang der umzusetzender:n MaRnahmen ist letztlich in der bauleitplane-
rischen Abwéagung zu entscheiden. Im Ubrigen wird auf den Grinordnungsplan ver-
wiesen.

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. I S. 1509) - die Belange des Umwelt-
schutzes und damit auch den Klimaschutz beriicksichtigen. Mit der o.g. Anderung ist
aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch Energieein-
sparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u.v.m.
gehort und dass diesbezligliche MalRnahmen zulassig sein kénnen, auch wenn ggf.
nicht der unmittelbare stddtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist.
Darltber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu beden-
ken, ggf. kénnen frihzeitige Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel sinnvoll
sein oder erforderlich werden.

Hierbei kdnnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung
und des Leitbilds einer kompakten Gemeinde mit reduziertem Verkehrsaufkommen
sind verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwarmung, zunehmende
Starkregenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Grin-/ Frei-
flachen und Frischluftschneisen in der Gemeinde, die zunehmenden Nachverdichtun-
gen in den Stadten und Gemeinden kdénnen insofern und mit Blick auf das Konfliktfeld
Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In
beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und
Wechselwirkungen mit den Themen Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Verkehr,
Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

" Gemeinde Bad Rothenfelde, ,Griinordnungsplan (GOP) zum Bebauungsplan Nr. 61 ,Am
Forsthaus/Ost” mit ortlichen Bauvorschriften (OBV); Blro fir Landschaftsplanung, Dipl.-Ing. Hans
Lutermann, Rietberg, Mai 2017
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Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 61 ist zundchst zu berlicksichtigen, dass es sich
bei den Freiflaichen um solche handelt, die im wirksamen Flachennutzungsplan als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt sind, die verbleibenden bebauten Grund-
stiicke bereits als Wohnbaufldche. Es ist nicht erkennbar, dass die neue, vergleichs-
weise kleine Bauflache angesichts der verbleibenden, im gesamten Umfeld ausge-
dehnten Freirdume eine besondere Klimaschutzfunktion erfillt oder eine besondere
Funktion fir die DurchliGftung nachfolgender Siedlungsbereiche hat. Die Flache ist gut
erschlossen und befindet sich im Ubergang zum Inneren der Ortslage, wodurch eine
Minderung des Verkehrsaufkommens beglinstigt wird. Nach Prifung verschiedener
Umweltbelange drangt sich insgesamt eine sinnvolle Flachennutzung der bereits
erschlossenen Randbereiche durch Bebauung auf.

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

e Aufgrund der glinstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang erfolgt
eine unmittelbare ErschlieBung Uber die bereits vorhandene ortliche Stralle Am
Forsthaus. Im Norden im Mittel um die 150 m besteht durch die den Niedersach-
senring (L 94) zudem eine Uberdrtliche Anbindung, die z.B. zur Auffahrt der A 33
Dissen — Bad Rohenfelde fiihrt. Damit sind Anschlusspunkte an das 6ffentliche
StralBennetz gegeben.

e An der StraBe Am Forsthaus zwischen den Hausnummern Nr. 6 (Forsthaus) und in
Richtung Stden der Nr. 19 wird praktisch eine Baullicke geschlossen. Die andere
StralRenseite ist bereits durchgéangig bebaut.

e Neue StraRen oder riickwartige ErschlieBungen sind keine vorgesehen oder erfor-
derlich.

¢ Eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn- und Freiraumberei-
che in sltdliche Richtungen ermdglicht 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
gemaR § 1 der EnEV 2014 unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt werden.
Weitergehende Anforderungen werden hier nicht formuliert.

e Eine Nutzung regenerativer Energien ist moglich (z.B. Photovoltaik, Brauchwasser-
erwarmung auf Dachflachen).

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

e Eine Ergdnzung des Laubbaumbestands durch Weiter- und Neuentwicklung einer
Streuobstwiese im Rahmen der Ausgleichsmal3nahmen.

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

e Lage des Gebiets in einem Umfeld mit ausgedehnten, verschiedenartigen Wald-,
Wiesen- und Wasserflachen, beglinstigt eine Durchliiftung sowie eine klimatische
Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung und bewirkt eine Verbesserung der Luft-
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hygiene. Durch den Festsetzungsrahmen, der die privaten Grinflachen im bishe-
rigen AuRenbereich betrifft, wird dies fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

planerisch gesichert.

Die vorgesehene bauliche Entwicklung im Westen, das Griinkonzept im Osten sowie
die dazu getroffenen Festsetzungen werden daher auf Bebauungsplanebene zur
Abdeckung der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung, sowie hinsichtlich der
Energienutzung als ausreichend erachtet. Die bei der Errichtung von neuen Gebauden
mallgebenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes bleiben hiervon unberihrt und sind ergdnzend im Baugenehmigungs-
verfahren zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpassung sowie

der Energienutzung werden somit angemessen berlicksichtigt.

Die Fachbehérden werden gebeten, eventuell vorliegende relevante Informationen,
Untersuchungsergebnisse etc. im Verfahren nach 8 4 BauGB mitzuteilen.

7. Bodenordnung

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

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung

ca. Flache in ha

Allgemeines Wohngebiet 0,53
davon

- Bestand im Norden (Forsthausgrundstiick im Stden anteilig) 0,30
- Planung im Siden 0,23
Private Grinflache, 0,89
davon

- Streuobstwiese (weiterzuentwicklen) 0,17
- Streuobstwiese (neu anzulegen) 0,40
- frei wachsende, mehrreihige Straucher mit Einzelbdumen 0,07
- verbleibende Flache inklusive Zuwegung 0,25
Flache fir die Landwirtschaft inklusive Zuwegung und Restflachen 0,50
Gesamtflache Plangebiet 1,92

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet!



Bauleitplanung der Gemeinde Bad Rothenfelde, Bebauungsplan Nr. 61 mit OBV 29

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost” wurde nach vorheri-
ger Beratung im Bau- und Planungssauschuss am 03.12.2015 im Gemeinderat am
10.12.2015 beschlossen. Gleichzeitig erfolgte der Beschluss zur 43. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren gemafR3 § 8(3) BauGB, da die neuen, im
siidwestlichen Teilbereich gelegenen Wohnbaugrundstlicke im wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Rothenfelde bislang nicht als Wohnbauflédche,
sondern als Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt ist.

Der Beschluss Uber den Vorentwurf sowie zur Beteiligung gemalR® der 88 3(1)/4(1)
BauGB erfolgte durch den Gemeinderat am 06.04.2017. Der Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 61 mit ortlichen Bauvorschriften sowie der parallele Vorentwurf der 43.
Anderung des Flachennutzungsplans wurden am 08.05.2017 in einer &ffentlichen
Veranstaltung erldutert und erortert. Beide lagen anschlielend zwei Wochen mit den
Begrindungen und dem Vorentwurf des gemeinsamen, dazugehérigen Umwelt-
berichts zu jedermanns Einsichtnahme in der Verwaltung bereit. Die Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schrei-
ben vom 10.04.2017 Uber die Planung informiert und ihnen wurde fiir die Dauer
eines Monats Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Die 6ffentliche Auslegung gemaRR 8 3(2) BauGB fand nach Vorberatung im Bau- und
Planungssauschuss am 08.06.2017 und Beschlussfassung durch den Gemeinderat
am 21.06.2017 im Zeitraum vom 20.07.2017 bis zum 23.08.2017 statt. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4(2) BauGB mit
Schreiben vom 11.07.2017 um Stellungnahme bis zum 23.08.2017 gebeten.

Da seitens der Niedersachsischen Landesforsten, Forsthaus Ankum, grundsatzlich
eine ackerbauliche Nutzung der heutigen, mit Schlehenpflanzungen bewirtschafteten
Flache moglich sein soll, wird nunmehr im Bebauungsplan Nr. 61 im Bereich dieser
Pflanzungen anstatt der Festsetzung einer privaten Grtinflache die einer Fldche fiir die
Landwirtschaft vorgenommen. Auf FNP-Ebene ist analog hierzu ebenfalls eine Flache
far die Landwirtschaft darzustellen. Weil dies den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans entspricht, wird der Geltungsbereich der 43. FNP-Anderung
entsprechend verkleinert.

Da die Anderungen in beiden Bauleitplanverfahren nach der Offenlage erfolgen, ist
eine erneute Offenlage erforderlich.

(wird im Zuge des Aufstellungsverfahrens erganzt)

b) Planentscheidung

Ziel der Gemeinde Bad Rothenfelde ist es, mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 61 ,Am Forsthaus/Ost” mit 6rtlichen Bauvorschriften (OBV) fiir die im Plangebiet
befindlichen &stlichen Randbereiche der StralRe Am Forsthaus in einer Bautiefe Bau-
rechte flr Einzelhduser zu schaffen. Hierzu ist der Gebaudebestand ebenfalls zu Gber-
planen. Darliber hinaus sollen die sich nach Osten anschlieRenden Griinbereiche ins-
besondere zur Abgrenzung der Bebauung gegeniber der freien Landschaft u.a. fir
AusgleichmalRnahmen planungsrechtlich gesichert werden.
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Parallel ist auf Flachennutzungsplanebene gemaR 8§ 8(3) BauGB fir den Bereich der
Ausweitung der bereits wirksam dargestellten Wohnbaufliche die 43. Anderung
durchzufiihren. Hinzu kommt die Uberplanung des siidlichen Teils der &stlich
angrenzenden Flédche ftir die Landwirtschaft aufgrund der vorliegenden und geplanten
Nutzungen sowie der im Grunde isolierten Lage und dem begrenzten Umfang hin zu
einer Griinfldche. Nicht zuletzt zur Berlcksichtigung der Belange von Natur- und
Landschaft werden die 43. Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 61 im Vollverfahren durchgefiihrt. GemaRR § 2(4) Satz b
BauGB erfolgt der Umweltbericht gemeinsam fir beide Bauleitplanverfahren.

Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Gemeinde Bad Rothenfelde und seiner
Fachausschlisse wird ergdanzend Bezug genommen.

Im Ergebnis der erdrterten, zentralen Ziele und Rahmenbedingungen wird die vorlie-
gende Bauleitplanung fir vertretbar und im Sinne der Planungsziele der Gemeinde fiir
grundséatzlich sinnvoll erachtet.

Bad Rothenfelde, den
Der Birgermeister

(Rehkamper)

In Zusammenarbeit mit der Gemeinde:
Planungsbuiiro Tischmann Schrooten, August 2017



