GEMEINDE BAD ROTHENFELDE
2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 44

"MUNSTERSCHE STRASSE / EHEMALIGES SAGEWERK"
mit ortlichen Bauvorschriften gemaRR 8 84 NBauO
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beschlossen:

Birgermeister

Auf Grund des 8 1(3) und des 8 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. 88 10 und 58 des
Niedersidchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Bad
Rothenfelde diesen gem3R § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplan Nr. 44, 2. Anderung,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
nebenstehenden ortlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung (8 84 NBauO), als Satzung
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) i.d. F. vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 23.10.2014 (Nds. GVBI. S. 291);

Niedersdchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 22.10.2014 (Nds. GVBI. S. 291).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemafR} § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 und 9(3) BauGB)
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Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe textliche Festsetzungen D.2.1:

Zuldssige Wandhohe (WH) in Meter Uber Bezugspunkt; siehe textliche
Festsetzungen D.2.2.1

- Hochstmal3, 7,0 m

Zulassige Firsthohe (FH) des Gebaudes bei geneigten Dachern (Sattel- und
Walmdéachern) in Meter Uber Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzungen
D.2.2.2.

- Hochstmal3, 11,5 m

Zulassige Gesamthohe (GH) des Gebaudes bei Flachdachern in Meter Gber
Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzungen D.2.2.3.

- Hochstmal3, 10,0 m

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
- Hochstmak, hier zwei Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal’ 0,2

3. Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflichen sowie Stel-
lung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise:
- Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO0), siehe textliche Festsetzung
D.3.1.

- durch Baugrenzen

- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

4. \Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie

5. Private Griinflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Private Grinflache: Hausgarten mit Obstbaumbestand

6. Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB)

Erhalt von Strauchern, siehe textliche Festsetzung D.4.1.

7. Festsetzung der Hohenlage (§ 9(3) BauGB)

Hohenlage der Oberkante der fertigen ErdgeschossfulRboden (OKFF EG) in
Meter Gber NHN (Normalhdéhennull, Héhensystem DHHN 92), hier ... m (.
NHN (wird im weiteren Aufstellungsverfahren festgelegt), siehe textliche
Festsetzungen D.2.1.

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemal Eintrag in der Plan-
karte. Zulassig sind ausschlieRlich:

- Satteldacher (SD) und Walmdacher (WD) mit Dachneigungen von 10° bis
maximal 30°

- Flachdacher (FD) mit Dachneigungen von 0° bis maximal 9°
Siehe textliche Festsetzung E.1.1.

9. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9(7) BauGB)

Malangabe in Meter

C. Darstellungen der Plangrundlage ohne Festsetzungscharakter

Aufstellungsbeschluss
gemaR 8 2(1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung gem. 8 13a BauGB,
i. V. m. 88 3(1), 4(1) BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 13a(2) BauGB,
i. V. m. 88 3(2), 4(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR & 10(3) BauGB

Verletzung von Vorschriften
gemal & 215 BauGB

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat in
seiner Sitzung am .................... die Aufstell-
ung des Bebauungsplans Nr. 44, 2. Anderung
mit drtlichen Bauvorschriften beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR & 2(1)
BauGB am .................... ortsliblich bekannt-
gemacht worden.

Siegel der Gemeinde

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

Blrgermeister

Nach ortslblicher 6ffentlicher Bekanntmachung
gemal & 13a(3) BauGB am .................... wurde
die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung
informiert durch: ...

Ihr wurde Gelegenheit zur AuBerung gegeben von
.................... bis ..o,

Siegel der Gemeinde

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

Blrgermeister

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekanntmachung am
.................... hat der Entwurf des Bebauungsplans
mit Begriindung gemaR & 13a(2) BauGB i. V. m.
§ 3(2) BauGB vom ...........ceeell bis ..o
offentlich ausgelegen.

Die Gemeinde hat die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR & 13a(2) i. V. m. 8§ 4(2)

BauGB mit Schreiben vom ... um
Stellungnahme bis .................... gebeten.

Siegel der Gemeinde

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

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Bad Rothenfelde hat die
gemal & 13a(2) BauGB i.V.m. 8§ 3(2) BauGB
vorgebrachten Anregungen sowie die
Stellungnahmen der Behoérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange in seiner Sitzung am
.................... geprift. Das Ergebnis st
mitgeteilt worden.

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan
in seiner Sitzung am ... als
Satzung gemaR &8 10 BauGB beschlossen und
die Begriindung hierzu gebilligt.

Siegel der Gemeinde

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

Birgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung
gemal 8§ 10(1) BauGB ist am ....................
ortsliblich gemaR § 10(3) BauGB mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass der Plan
mit Begrindung nebst Umweltbericht und
zusammenfassender Erklarung wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der Plan in
Kraft getreten.

Siegel der Gemeinde

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

Birgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans sind

- die Verletzung von Verfahrens- oder Formvor-
schriften beim Zustandekommen des
Bebauungsplans,

- die Verletzung von Vorschriften Gber das Ver-
haltnis des Bebauungsplans und des Flachen-
nutzungsplans und

- beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs.

nicht geltend gemacht worden.

Siegel der Gemeinde

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

Birgermeister

Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage

Vorhandene Flurstlcksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gilt gemaR § 1(6) BauNVO: Die Ausnahmen
nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

2.1 Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen(§ 18 BauNVO) ist die
Oberkante der fertigen ErdgeschossfuBbdden (OKFF EG) in Meter (iber NHN (Normalho-
hennull, Hohensystem DHHN 92).

2.2 Die oberen Bezugspunkte fiir die festgesetzte Héhe baulicher Anlagen sind wie folgt
definiert:

2.2.1 Wandhéhe: Die Wandhohe WH entspricht bei geneigten Dachern der Traufhdhe
(Schnittkante der AuBenflaiche der aufgehenden AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut) und bei Flachdachern dem obersten Wandabschluss der AuBenwand von
Vollgeschossen (Attika).

2.2.2 Firsthéhe: Die Firsthohe FH entspricht der Oberkante des Firsts.

2.2.3 Gebaudehohe: Die Gebdudehdhe GH entspricht der héchstgelegenen Attika.

2.3 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO): Nebengebdude sind nur eingeschossig zulassig.

3. Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO)

3.1 Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) sind nur auf der Nordseite der sudlichen
Baugrenze und dort auf den lberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen
zul3ssig.

4, Griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB)

4.1 Erhalt von Strauchern: Die vorhandenen Straucher sind als lickenlose, geschnittene
Hecke in einer Mindesthdhe von 2,0 m zu erhalten. Abgangiger Bestand ist gleichartig zu
ersetzen.

E. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO) fiir den
Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 ,Miinstersche
StraRe / ehemaliges Sagewerk”

1. Bauliche Anlagen

1.1 Gestaltung der geneigten Dacher

1.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper gemaR Eintrag in der Plankarte. Bei
untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und
Nebengebiuden (=Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen
zulassig.

1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzulassig.

1.1.3 Der First- bzw. die Oberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen.

1.1.4 Als Dacheindeckung sind fiir geneigte Hauptdacher Betondachsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zuldssig (Abgren-
zung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordneten Bau-
teilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zuldssig. Glanzende,
glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzulassig (in Zweifelsfallen
friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde). Dachbegriinungen, Glasdacher und Solaran-
lagen sind zuldssig.

1.2 Gestaltung der Fassaden

1.2.1 Materialien und Farben: Fir AuRenwandflachen der Hauptgebdude sind neben Fenstern
und Tiren ausschlieBlich folgende Materialien und Farben zugelassen:

- Putz: WeilRe und helle Tonungen (Definition ,helle Tonungen” nach dem handelsiibli-
chen Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und
einem Buntanteil von hochstens 10 %). Fir Gebdudesockel sind andere Farben zulassig.

- Sicht- bzw. Verblendmauerwerk mit roten bis rotbunten und grauen Tonungen (ist im
weiteren Verfahren zu klaren)

- Holz und Metall auf AuBenwandflachen sind bis zu einem Flachenanteil von maximal
10 % je Fassadenabschnitt zuldssig.

Von den Vorgaben ausgenommen bleiben untergeordnete Bauteile wie Sonnenschutze-

lemente, Balkone, Bristungssicherungen, Gelander. Ausnahmen kdénnen bei einem abge-

stimmten Gesamtkonzept ggf. zugelassen werden.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.1 Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Zufahrten, Stell-
platze, Terrassen etc. gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Sie diirfen nicht als
Abstellplatz, Lagerplatz oder Arbeitsflache hergerichtet werden.

3. Ausdriickliche Hinweise zu diesen 6rtlichen Bauvorschriften

3.1 In Zweifelsfallen bei Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

3.2 Abweichungen von diesen ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 66 NBauO.

3.3 Zuwiderhandlungen gegen diese ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im

Sinne der BuRgeldvorschriften des § 80(3) NBauO und kénnen gemaR § 80(5) NBauO mit
einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

F. Hinweise

1. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung okologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen. Insbesondere
betrifft dies Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechni-
ken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung und Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe.
Die Nutzung von regenerativen Energien ist aufgrund des Klimaschutzkonzepts der
Gemeinde Bad Rothenfelde unbedingt wiinschenswert. Zur Bepflanzung der Grundstiicke
sind moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und
Straucher zu verwenden. Dachbegrinungen werden besonders fiir Nebenanlagen eben-
falls ausdricklich empfohlen.

2. Bodenfunde

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
werden (z.B.: TongefdBRscherben, Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde), sind
diese gemaR § 14(1) Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG) unverziiglich meldepflichtig.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14(2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

3. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Im Umkreis von 500 m um das Plangebiet sind
verschiedene Altstandorte registriert, fiir die ein Altlastverdacht besteht. Diese sind in der
Begriindung benannt. Generell gilt: Treten bei Erdarbeiten Auffilligkeiten auf (z.B. bisher
unentdeckte Kontaminationen), ist der Fachdienst Umwelt des Landkreises Osnabriick
sofort zu verstandigen.

4. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstinde oder auBergewohnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.

5. Trinkwassergewinnungsgebiet / Heilquellenschutzgebiet

Der Planbereich liegt auch in Teilen nicht in einem Trinkwassergewinnungsgebiet, jedoch
vollstandig in der Schutzzone | des Heilquellenschutzgebiets (HQSG) Bad Rothenfelde. Der
gemeinsame Beschluss des Regierungsprasidenten in Osnabriick und des Oberbergamts in
Clausthal-Zellerfeld tber die Festsetzung der Schutzbezirke fir die Solequellen in Bad
Rothenfelde vom 07.04.1959 / 05.05.1959 ist zu beachten. GemaR der Anderungsverord-
nung vom 19.06.1990 zur oben genannten Verordnung diirfen die dort aufgefiihrten
Arbeiten nur mit vorheriger Zustimmung des Landkreises Osnabriick - Untere Wasserbe-
horde - vorgenommen werden. Nach der vorgenannten Verordnung sind z.B. Bohrungen
und Ausgrabungen von einer Tiefe von mehr als 2 m und die Anlage von Versickerungs-
anlagen verboten.

Offentliche Verkehrsflichen sind bei Neu- und UmbaumaRnahmen unter Anwendung der
»Richtlinien flir bautechnische MaBnahmen an Stralen in Wassergewinnungsgebieten”
(RiStWag) - Ausgabe 2002 - herzustellen.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.44 ,Miinstersche StraBe / ehemaliges Sagewerk”
Uberplant mit seinen Festsetzungen in Teilbereichen den Bebauungsplan Nr. 44 , Minstersche
StraBe / ehemaliges Sagewerk”. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44
werden die bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 44 und seiner
Anderungen in dem betroffenen Teilbereich durch die selbstindig zu bewertende 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 iiberlagert.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. bei einer Unwirksamkeit
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 tritt das frithere Recht nicht auBer Kraft, sondern
,lebt wieder auf”.
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