Gemeinde Bad Essen
Der Burgermeister

An die Mitglieder Datum: 09.08.2016
des Ausschusses fur Umwelt, Planen und Sachbearbeiter: Monika Hartwig
Bauen Telefon: 05472/401-63

E-Mail: hartwig@badessen.de

Nachrichtlich
an alle Ratsmitglieder
an Gleichstellungsbeauftragte Frau Ann Bruns

EINLADUNG

zur Sitzung des Ausschusses fiir Umwelt, Planen und Bauen

Sitzungstermin: Donnerstag, 25.08.2016, 17:00 Uhr

Ort, Raum: Sitzungssaal des Rathauses , Raum 1.10

Tagesordnung:

A) Offentliche Sitzung:

1. Eréffnung der Sitzung, Feststellung der ordnungsgemafien Ladung
und der anwesenden Ratsmitglieder, Feststellung der
Beschlussfahigkeit und der Tagesordnung

2. Genehmigung des Protokolls tUber die Sitzung des Ausschusses fur
Umwelt, Planen und Bauen am 02.06.2016

3. Verwaltungsbericht/Fachdienst 3 Umwelt, Planen und Bauen

4. Erstellung eines kommunalen Wirtschaftswegekonzeptes fir die
Gemeinde Bad Essen
-Sachstandsbericht-

5. a) 54. Anderung des Flachennutzungsplanes in Hiisede
b) Bebauungsplan Nr. 43.1 "AGRO"
-Sachstandsbericht-

6. a) 55. Anderung des Flachennutzungsplanes in Lockhausen
b) Bebauungsplan Nr. 76 "Sudlich Kampstrafie"
-Sachstandsbericht-

7. Bebauungsplan Nr. 22 "Ortskern Wehrendorf" (Neuaufstellung)
-Sachstandsbericht-

8. Mitteilungen, Anfragen und Anregungen

B) Nichtoffentliche Sitzung:

1. Sanierungsgebiet "Hafenstrae"

2. Mitteilungen, Anfragen und Anregungen

FD3/2016/115

FD3/2016/116
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Gemeinde Bad Essen
Der Burgermeister

Vorlage Vorlage-Nr: FD3/2016/115
Status: offentlich
WWW-Status: o&ffentlich

Federfiihrend: Datum: 09.08.2016

Fachdienst 3 Umwelt, Planen und Bauen | Verfasser: Andreas Pante
AZ: -pa/hw-

a) 55. Anderung des Flichennutzungsplanes in Lockhausen
b) Bebauungsplan Nr. 76 "Sudlich KampstraRe"

-Sachstandsbericht-

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit
Offentlich 25.08.2016  Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen Beratung

Haushaltsmittel

[ ]stehen bei Konto zur Verfigung

[ 1sind [ ] UberplanmaRig [ ] auBerplanmalig bereitzustellen
[ 1 Deckungsvorschlag:

[ ] Sonstiges:

[X] Haushaltsmittel werden nicht benétigt

Beteiligung der Ortschaft/en

[ 1ist nicht erforderlich

[X] wird noch vorgenommen

[ ]ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Sachverhalt:

In der Ortschaft Lockhausen besteht Bedarf, Wohnbauflachen auszuweisen. Die Grinde
hierfir ergeben sich aus konkreten Anfragen nach Wohnbauland in der Ortschaft, vor dem
Hintergrund, dass die noch vorhandenen bebaubaren Grundstiicke in der Ortschaft
(Baullcken) auf absehbare Zeit nicht flr eine bauliche Nutzung zur Verfligung stehen und
weitere planungsrechtlich gesicherte Bauflachen kaum mehr vorhanden sind.

Mit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung im jetzigen Planbereich wird hier im Stiden
der Ortschaft Lockhausen die Mdglichkeit zu einer weiteren Wohnsiedlungsentwicklung und
Arrondierung des vorhandenen Siedlungsbereiches erdffnet. Damit kdnnen in fuBlaufiger
Zuordnung zum Ortskern der Ortslage Bad Essens sudlich des Mittellandkanals, ca. 800 m
zum Gymnasium/ Sportanlagen und rd. 1.100 m zum Nahversorgungsschwerpunkt
LerchenstralRe, attraktive Wohngrundstiicke bereitgestellt werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser gemeindlichen Zielsetzungen stellt die
Gemeinde Bad Essen den Bebauungsplan Nr. 76 ,Sudlich Kampstra3e® auf, parallel dazu
die 55. Anderung des Flachennutzungsplanes.

Das Plangebiet wird durch einen Vorhabentrager erschlossen.

Zielsetzung des Plankonzeptes ist, die noérdlich der ,Kampstralie“ bereits bestehenden
Siedlungsstrukturen aufzugreifen und fortzufiihren, dieser Siedlungsbereich ist
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planungsrechtlich gemafR § 34 BauGB zu beurteilen, norddstlich des Plangebietes gilt der
Bebauungsplan Nr. 49 ,Lappendamm® (Ursprungsplan mit értlichen Bauvorschriften von
1995). In Anlehnung daran werden im Bebauungsplan Nr. 76 im nérdlichen Teilbereich des
Plangebietes Grundstlicke flr Einfamilienhauser mit entsprechenden Nutzungs- und
Hoéhenbegrenzungen vorgesehen (2. Vollgeschoss nur im Dachgeschoss moglich).

An der ,Weststralle“ und der Stralte ,An der Glocke* wird die Mdglichkeit zur Errichtung von
Mehrfamilienhdusern mit jeweils 4 bis maximal 6 Wohnungen eingerdumt. Diese moderate
Form der wohnbaulichen Verdichtung greift, in dieser fuBBlaufig zentrumsnahen Lage, die
vorhandene und stetig wachsende Nachfrage nach diesen Wohnformen in Mehrfamilien-
hausern auf.

Fur das vorhandene Wohngebdude des ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes sollen auf
Grund der bestehenden Bausubstanz 6 Wohneinheiten zugelassen werden. Ebenso fiir die
kiinftige Bebauung an der ,Weststral3e“, wo sich entsprechende Wohn- und Gebaudeformen
in der Nachbarschaft finden, und wo eine dementsprechende Bebauung schon durch die hier
geltende Innenbereichssatzung von 1992/ 1995 genehmigungsfahig ist.

In dem dazwischen liegenden Bereich an der Strale ,An der Glocke* sollen 4-Familien-
hauser zulassig sein, die hier entstehenden Gebaude sollen allerdings das 2.Vollgeschoss
auch nur im Dachgeschoss ermdglichen, so dass sich der Neubaubereich insgesamt mit
niedrigen Traufenhohen in das vorhandene Siedlungsbild in der Ortschaft Lockhausen
einflgt.

Des Weiteren sollen Teile des erhaltenswirdigen Stallbaues im riickwartigen Bereich des
ehemaligen landwirtschaftlichen Betriebes so umgebaut werden, dass hier eine
Altenwohnanlage mit maximal 8 Wohneinheiten und Garagen entstehen kdnnen. Damit wird
der allgemein bestehenden Nachfrage auch nach diesen Wohnformen Rechnung getragen.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung erfolgen im Hinblick auf die absehbare
Nachfrage und entsprechen dem hier bereits in der Nachbarschaft vorhandenen ortstiblichen
Mal} der baulichen Nutzung. Diese Regelungen garantieren zudem weitgehende
gestalterische Freiheiten auf den Grundstlicken. Die Festsetzungen der Baugrenzen und
damit der Uberbaubaren Grundstiicksbereiche fligen sich ebenfalls in diese stadtebaulichen
Vorstellungen ein und lassen ausreichend variable Gebaudetypen zu.

Neben diesen planungsrechtlichen Festsetzungen sind gestalterische Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften auf Grundlage der Nds. Bauordnung) vorgesehen. Die Festsetzung
,Ortlicher Bauvorschriften* zielt darauf, die hier entstehenden Baukdrper in das Gestaltungs-
geflige der Umgebungsbebauung einzubinden. Insoweit wird ein Rahmen festgesetzt, der
den Gestaltungszusammenhang und den Bebauungsmalistab im bestehenden Quartier
wahrt.

Im Plangebiet soll ein weitgehender Gestaltungsspielraum ermdéglicht werden, der sich an
den Hauptmerkmalen der bestehenden baulichen Entwicklung in der Ortschaft Lockhausen
orientiert (z.B. geneigte Dacher mit Ausnahme von Garagen und Nebenanlagen).

Im Grundsatz leitet sich das den Festsetzungen zugrunde liegende, gestalterische
Ordnungsprinzip von den in der Gemeinde Bad Essen allgemein vertretenen
Gestaltungsmerkmalen der vorhandenen Bebauung ab.

Auf der Grundlage dieses Vorentwurfes soll nunmehr die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB durchgefihrt und die Ortschaft
Lockhausen gehort werden.

Beschlussvorschlag:
-ohne-
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Anlage/n:

- 55. Anderung des Flachennutzungsplanes - Vorentwurf
- Bebauungsplan Nr. 76 ,Stdlich Kampstralte® — Vorentwurf
- Bebauungsvorschlag zum Bebauungsplan Nr. 76 ,Stdlich Kampstralte® — Vorentwurf
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Ubersichtskarte M. 1:25.000

© OpenStreetMap-Mitwirkende

Lagebezug: ETRS89 UTM 32N

Entwurfsbearbeitung: RJGENIEURPLANUNG GmbH & Co.KG DA Zeichion
I PW Marie-Curie-Str4a + 49134 Bad Essen | bearbeitet 2016-08 Gr
Tel.05407/880-0 + Fax05407/880-88 -
gezeichnet | 2016-08 Hd
gepriift
Wallenhorst, 2016-08-03 frelgegeben

Plan-Nummer:

H:\B_ESSEN\216085\PLAENE\bp_fnp—55_01 .dwg(Loyout1)

FLACHENNU

. '@ GEMEINDE

Bad Essen

Im Osnabiicker Land

ZUNGSPLAN
BAD ESSEN

LANDKREIS OSNABRUCK

55. ANDERUNG

Vorentwurf

Maltstab 1 : 5000
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Planzeichenerklarung

Geméaf Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell giitigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) in der aktuell gliltigen Fassung.

Art der baulichen Nutzung
(gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 BauNVO)

@ Wohnbauflache

Sonstige Planzeichen

mmmmwmm  Geltungsbereich der 55. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Ubersichtskarte M. 1:25.000 © OpenStreetMap-Mitwirkende

Lagebezug: ETRS89 UTM 32N

Er’|twurfsbearbeitung:I PW%IGENIEURPLAN UNG GmbH & Goke bearbeitat 2[())?;"38 Ze(:,hen
Marie-Curie-Str.4a « 49134 Wallenhorst
Tel.05407/880-0 « Fax05407/880-88 gezeichnet 2016-08 Hd
geprtift
Wallenhorst, 2016-08-08 freigegeben
Plan-Nummer: H:\B_ESSEN\216085\PLAENE\bp_bplan—76_01.dwa{Layout1)

ey GEMEINDE BAD ESSEN
BEBAUUNGSPLAN NR. 76

"Sudlich Kampstraie"

mit drtlichen Bauvorschriften

Vorentwurf MaRstab 1 :1.000
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Planzeichenerklarung

GemaR Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBL. 1981 I, 8. 58) in der aktuell giiltigen Fassung und der
Baunulzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBI. |, S. 132) in der akluell glltigen Fassung.

l. Bestandsangaben

Gemarkungsgrenze 7 /
Flurgrenze - // Wohngeb&ude mit Hausnummern

Flurstiicks- bzw. Eigentumsgrenze
mit Grenzmal

Flurstiicksnummer Wirtschaftsgebaude, Garagen

Im Ubrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir groRmalstdbige Karten und Plane
verwiesen

Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

B

Uberbaubarer Bereich
Allgemeines Wohngebiet
nicht liberbaubarer Bereich

2. Maf} der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

I, lusw.
GRZ
GFZ

Zahl der Vollgeschosse (HochstmaR)
Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

offene Bauweise
nur Einzelhauser

Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straltenverkehrsflache

StraRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

15. Sonstige Planzeichen

LN

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flichen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
Mafles der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVOQ)

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)

Hinweis (Darstellung ohne Normcharakter)

Sichtdreiecke fir StraBenkreuzungen gem. RAL 2012 / RASt 06 von standigen
Sichthindernissen freizuhaltende Flachen zwischen 0,80m und 2.50m oberhalb
Fahrbahnoberkante
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Nutzungsregelungen

In den WA-1-, WA-2-, WA-3- und WA-4-Gebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach
der BauNVO: § 4 (3) Nrn.: 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) geman § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Im WA-4-Gebiet sind nur Altenwohnungen (max. 8 WE) und zugeordnete Nebenanlagen sowie Stellplitze
und Garagen zuléssig.

§ 2 Gebiudehdhen

In den WA-1-, WA-2-, WA-3- und WA-4-Gebieten darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfufibodens
nicht hoher als 0,5 m iiber der Oberkante Mitte fertiger erschlieBender StraRe in Hhe des Schnittpunktes
der Mittellinie der erschlieBenden &ffentlichen Verkehrsfliche mit der verldngerten, senkrecht zur
offentlichen  Verkehrsfliche  verlaufenden  Mittellinie des  betreffenden Baugrundstiicks
(Grundstiicksachse) liegen.

In den WA-1-, WA-2- und WA-4-Gebieten darf die maximale Traufenhéhe 3,8 m nicht tiberschreiten.

In den WA-3-Gebieten darf die maximale Traufenhéhe 6,5 m nicht Giberschreiten.

Die Traufenhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger ErdgeschossfuBboden bis zum
Sparrenanschnittspunkt mit der AuRenkante des aufgehenden AuBenmauerwerkes.

In den WA-1-, WA-2-, WA-3- und WA-4-Gebieten darf die maximale Gebéudehthe (Firsthéhe), gemessen
von der Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens bis zum hochsten Punkt der Dachhaut, 10,5 m
nicht liberschreiten.

§ 3 Zuldssige Zahl der Wohnungen (§9 (1) Nr.6 BauGB)

In den WA-1-Bereichen sind nur max. 2 Wohnungen pro Wohngeb&ude zulissig.
In den WA-2-Bereichen sind nur max. 4 Wohnungen pro Wohngebaude zulissig.
In den WA-3-Bereichen sind nur max. 6 Wohnungen pro Wohngebaude zuléssig.

§ 4 Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlieBlich
unterirdisch zu verlegen.

B. Ortliche Bauvorschriften

§ 1 Dachausbildung - Dachneigungen, Dachaufbauten, -einschnitte und Frontspiefe
Dachausbildung: Zuldssige Dachformen sind das Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und Pultdach.

Dachneigung: Die Traufenhéhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfuboden bis zum
Sparrenanschnittspunkt mit der AuBenkante des aufgehenden AuRenmauerwerkes.

Fiir Gebaude mit einer Traufenhéhe von bis zu 3,8 m muss die Dachneigung 35° bis 50° betragen.

Fiir Geb4dude mit einer Traufenhéhe von mehr als 3,8 m muss die Dachneigung 25° bis 35° betragen.

Garagen und Carports gemiR § 12 BauNVO bis zu einer Grundfiiche von 36 gm und Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO bis zu einer Grundfliche von 15 gm sind auch in Flachdachbauweise oder mit
abweichenden Dachneigungen zulédssig.

§ 2 Dachaufbauten, -einschnitte und FrontspieRe
Dachaufbauten (Gauben), Dacheinschnitte (Loggien) sind zuldssig.

Ihre Gesamtldnge je Gebaudeseite darf 2/5 der jeweiligen Trauflinge, gemessen in der senkrechten
Ansichtsfliche (h/2) des Dachaufbaus bzw. Dacheinschnittes nicht tiberschreiten.

Die Hohe dieser senkrechten Ansichtsfliche wird auf 1.60 begrenzt.

Dachaufbauten und -einschnitte sind so zu errichten, dass

- vom Ortgang ein Mindestabstand von 2.0 m:

- vom First und vom unteren Dachrand ein Mindestabstand von 1,0m

eingehalten wird.

& 3 Einfriedungen:

Einfriedungen sind zuldssig, und zwar als Metall, Holzziune, Hecken oder Sicht- oder
Verblendmauerwerk. Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der
Baugrenze) darf die Héhe der Einfriedung 0,8 m, gemessen ab Oberkante der Mitte der fertigen StraRe,
nicht iiberschreiten.



C. Hinweise:

1. Trinkwassergewinnungsgebiet
Der Planbereich liegt im Trinkwassergewinnungsgebiet (TWGG) Harpenfeld des WBV ,Wittlage". Das

DVGW-Arbeitsblatt W 101 ,Richtlinien fiir Trinkwasserschutz-gebiete; 1.Teil: Schutzgebiete fiir
Grundwasser" ist zu beachten.

2. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfirbungen u,
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemdaR § 14 Abs.
1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Stadt- und Kreisarchiologie
Osnabriick, Lotter StraRe 2.49078 Osnabriick. Tel. 0541/323-4433 oder dem Niedersichsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg Ofener StraRe 15, Tel. 0441/
799-2120 unverziiglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.



Gemeinde Bad Essen
Der Burgermeister

Vorlage Vorlage-Nr: FD3/2016/116
Status: offentlich
WWW-Status: o&ffentlich

Federfiihrend: Datum: 09.08.2016

Fachdienst 3 Umwelt, Planen und Bauen | Verfasser: Andreas Pante
AZ: -pa/hw-

Bebauungsplan Nr. 22 "Ortskern Wehrendorf” (Neuaufstellung)
-Sachstandsbericht-

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium Zustandigkeit

Offentlich 25.08.2016  Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen Beratung

Haushaltsmittel

[X] stehen bei Konto 427100.93000.51110 zur Verfigung

[ 1sind [ ] UberplanmaRig [ ] auRerplanmalig bereitzustellen
[ 1 Deckungsvorschlag:

[ ] Sonstiges:

[ 1 Haushaltsmittel werden nicht benétigt

Beteiligung der Ortschaft/en

[ 1ist nicht erforderlich

[X] wird noch vorgenommen

[ ]ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 22 ,Ortskern Wehrendorf* (Ursprungsplan) wurde 1976 aufgestellt
und 2001 geandert (1.Anderung). Teile des Geltungsbereiches des Ursprungs-Bebauungs-
planes wurden durch den Bebauungsplan Nr. 22a (1979) und den Bebauungsplan Nr. 22b
(1984) Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 22a wurde dann 1999 nochmals geandert
(1.Anderung).

Planungsanlass der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Ortskern Wehrendorf* ist
die Uberpriifung der Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung, dabei sollen die
ggf. eingetretenen baulichen und nutzungsspezifischen Anderungen bzw. Abweichungen zu
den Festsetzungen des Ursprungsplanes an die tatsachlichen Begebenheiten bzw.
Zielvorstellungen der Gemeinde Bad Essen angepasst werden.

Dabei sollen den Festsetzungen die aktuellen Rechtsgrundlagen (BauGB Novelle 2013,
BauNVO zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in
den Stadten und Gemeinde und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013) zu Grunde gelegt werden.

Des Weiteren soll die Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch Zusammenfassung der
einzelnen o0.g. Anderungsplanungen die Ubersichtlichkeit des Planwerkes sicherzustellen,
weil die Darstellungen der einzelnen Anderungen in dem Ursprungsbebauungsplan dessen
Eindeutigkeit und Lesbarkeit in einem nicht mehr vertretbaren Male beeintrachtigen.
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Im Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 22 ,Ortskern Wehrendorf® (Neuaufstellung) sind
nunmehr die den o.g. Anforderungen entsprechenden Anderungen bzw. Ergédnzungen der
Ursprungsplanung zusammengeflihrt worden.

Auf der Grundlage dieses Vorentwurfes soll die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (1) BauGB und die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB durchgefiihrt werden. In diesem Verfahrensschritt wird auch
die betroffene Ortschaft Wehrendorf gehort.

Beschlussvorschlag:
-ohne-
Anlage/n:
- Bebauungsplan Nr. 22 ,Ortskern Wehrendorf‘ (Neuaufstellung) — Vorentwurf

- Ubersicht Anderung der Planzeichnung (Ursprungsplanung — Neuaufstellung)
- Ubersicht Anderung der Textlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften
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Planzeichenerklarung

Gemén Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I, S. 58) in der aktuell giiltigen Fassung und der
Baunutzungsverordnung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132) in der aktuell giiltigen Fassung.

I. Bestandsangaben

SR ~  Gemarkungsgrenze //
——————  Flurgrenze Wohngebaude mit Hausnummern
2 20 A .

Flurstlicks- bzw. Eigentumsgrenze

— :
mit Grenzmal
-—132" Flurstlicksnummer Wirtschaftsgebaude, Garagen

Im ibrigen wird auf die Planzeichenvorschrift DIN 18702 fiir grofimalstébige Karten und Plane
verwiesen

Il. Festsetzungen des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i.V.m. §§ 1 bis 11 BauNVO)

L— liberbaubarer Bereich

| Aligemeines Wohngebiet

\_ nicht iiberbaubarer Bereich

tiberbaubarer Bereich
Mischgebiet
nicht Gberbaubarer Bereich

2. MaR der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

1, Il usw. Zahl der Vollgeschosse (HéchstmaR)
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. §§ 22 u. 23 BauNVO)

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhauser

Baugrenze

6. Verkehrsflaichen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraRenverkehrsfliche

Stralenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Bl

- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt




7. Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem

Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

©

Trafostation

9. Griunflachen
(gem. § S Abs.1 Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflache
Zweckbestimmung:

Parkanlage mit FuRwegen

10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz

und die Regelung des Wasserabflusses
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6a BauGB)

Wasserflachen

15. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z.B. von Baugebieten oder Abgrenzung des
Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(gem. § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVOQ)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(gem. § 9 Abs. 7 BauGB)




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A.
§1

§2

§3

§4

§5

Planungsrechtliche Festsetzungen

Nutzungsregelungen
in den WA- und WA-1-Gebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach der

BauNVO: § 4 (3) Nmn.: 4 (Gartenbaubetriebe) und 5 (Tankstellen) gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den MI-Gebieten sind die gem&R § 6 (2) Nr. 7 und 8 zuldssigen Nutzungen (Tankstellen und
Vergnigungsstétten i.S.d. § 4a (3) Nr.2 BauNVO in gewerblich geprigten Gebieten) auf der
Grundlage von § 1 (5) BauNVO nicht zulidssig. Ebenso werden die ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nach der BauNVO: § 6 (3) (Vergniigungsstitten i.S.d. § 4a (3) Nr.2 BauNVO auRerhalb
gewerblich geprigten Gebieten) gem@R § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Gebaudehdhen

In den MI-, WA- und WA-1-Gebieten darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens nicht
hdher als 0,5 m lber der Oberkante Mitte fertiger erschlieRender StraBe in Héhe des
Schnittpunktes der Mittellinie der erschlieBenden &ffentlichen Verkehrsflaiche mit der
verldngerten, senkrecht zur 6ffentlichen Verkehrsfliche verlaufenden Mittellinie des betreffenden
Baugrundstiicks (Grundstiicksachse) liegen.

In den MI- und WA-Gebieten darf die maximale Traufenhdhe 3,8 m nicht liberschreiten.

In den WA-1-Gebieten darf die maximale Traufenhéhe 6,5 m nicht iiberschreiten.

Die Traufenhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden bis zum
Sparrenanschnittspunkt mit der AuBenkante des aufgehenden AuRenmauerwerkes.

In den MI-, WA- und WA-1-Gebieten darf die maximale Gebiudehéhe (Firsthéhe), gemessen von
der Oberkante des fertigen Erdgeschossfufibodens bis zum hochsten Punkt der Dachhaut,
10,5 m nicht Giberschreiten.

Zuléssige Zahl der Wohnungen in Doppelhiusern (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
Bei Doppelhdusern gilt das gesamte Doppelhaus, bestehend aus zwei eigenstindigen nutzbaren

Gebaudeteilen (Doppelhaushélften) als ein Gebdude. In jedem eigenstindig nutzbaren
Gebd&udeteil (Doppelhaushilfte) ist nur 1 Wohnung zuléssig.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Im Plangebiet sind die Ver- und Entsorgungsleitungen (Telekommunikation usw.) ausschlieBlich
unterirdisch zu verlegen.

AuBerkrafttreten geltender Bebauungspline
Der Bebauungsplan Nr. 22 (einschl. der Bebauungspldne Nr. 22a und Nr. 22b und der bislang

rechtskriftigen Anderungen) tritt auer Kraft und wird durch diese Neuaufstellung ersetzt.



Ortliche Bauvorschriften

Dachformen
Zuléssig sind nur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher sowie versetzte Pultdiicher.

Dachneigungen in Abhiéngigkeit von der Traufenhéhe/ Garagen und Nebenanlagen:

Die Traufenhéhe wird gemessen von der Oberkante fertiger Erdgeschossfufboden bis zum
Sparrenanschnittspunkt mit der AuBenkante des aufgehenden AuRenmauerwerkes.

Fir Geb3ude mit einer Traufenh&he von bis zu 3,8 m muss die Dachneigung 35° bis 50° betragen.
Fiir Gebéude mit einer Traufenhéhe von mehr als 3,8 m muss die Dachneigung 25° bis 35°
betragen.

Garagen und Carports gemiR § 12 BauNVO bis zu einer Grundflache von 36 qm und
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO bis zu einer Grundfliche von 15 gqm sind auch in
Flachdachbauweise oder mit abweichenden Dachneigungen zulissig.

Dachaufbauten:
Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur bei Dichern mit einer Neigung ab 35° zuldssig.

Einfriedungen:

Einfriedungen sind zulissig, und zwar als Metall-, Holzziiune, Hecken oder Sicht- oder
Verblendmauerwerk. Im Vorgartenbereich (Bereich zwischen StraRenbegrenzungslinie und der
Baugrenze) darf die Hohe der Einfriedung 0,8 m, gemessen ab Oberkante der Mitte der fertigen
Strafie, nicht liberschreiten.

Werbeanlagen:
Werbeanlagen sind in den WA-Gebieten nur bis zu einer Ansichtsfldche von 0,5 qm zulissig.

AuBenwandgestaltung

Fassaden-VerkIeidungen, die ein Verblend- oder Sichtmauerwerk vortduschen, sind unzuléssig.

Hinweise:

Von der Osnabriicker StraRe (BundesstraRe 65) gehen Emissionen aus. Fiir die in Kenntnis
dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniiber dem Baulasttriger der
StraBe keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes
geltend gemacht werden.

Ebenso kénnen vom Betrieb der Eisenbahnstrecke (Wittlager Kreisbahn) Emissionen aus gehen.
Zu einem spiteren Zeitpunkt ggf. notwendige ImmissionsschutzmaRnahmen diirfen nicht zu Lasten des
Bahnbetreibers gehen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefiRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfirbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem#R § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der Stadt- und Kreisarchiologie Osnabriick, Lotter StraBe 2.49078 Osnabriick. Tel.
0541/323-4433 oder dem Niedersichsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archiologie
- Stiitzpunkt Oldenburg Ofener StraRe 15, Tel. 0441/ 799-2120 unverziglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverindert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.



Bad Essen BPL Nr. 22a ,,Ortskern Wehrendorf“ (1979, Ausschnitt o.M.)
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+ MI muss bleiben, wg. Immissionssituation des siiddstlich angrenzenden Gewerbegebietes.

+ Aufnahme von Nutzungsregelungen zum Ausschluss von Vergniigungsstatten im MI.



Bad Essen BPL Nr. 22 ,,Ortskern Wehrendorf“ (Ursprungsplan 1975, Ausschnitt o.M.)
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Bad Essen BPL Nr. 22 , Ortskern Wehrendorf* (Ursprungsplan 1975, Ausschnitt 0.M.)
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Bad Essen BPL Nr. 22 b , Ortskern Wehrendorf (Ursprungsplan 1984, Ausschnitt 0.M.)
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Gemeinde Bad Essen, BPL Nr. 22 ,,Ortskern Wehrendorf* (Neuaufstellung)

Bebauungsplan Nr. 22, Ortskern Wehrendorf*- (1975 nur TFS 1., OBV erst 1978)
und

Bebauungsplan Nr. 22 b ,,Ortskern Wehrendorf“- (1984)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. Gem. § 31(1) BBauG in Verbindung mit § 17(5) BauNVO kann die Baugenehmigungs-
behdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde in den WA-Gebieten mit bpe-
schossiger Bauweise eine Ausnahme von der Zahl der Vollgeschosse zulassen,
wenn es sich hierbei um Dachgeschosse handelt, die im Sinne des § 26) NBauO
als Vollgeschosse gelten.

2. Die &rtliche Bauvorschrift
Nr. 22 "Ortskern Wehr
Regierungsprasidenten v
planes Nr. 27 B.

Gestaltung fir den Bereich des Bebauungsplanes
vom 14.12.1978 genehmigt mit Verfigung des
981 gilt auch fir den Bereich des Bebauungs-

Anderungen bzw. Ergidnzungen der textlichen Festsetzungen

Dachgeschossfestsetzung nicht mehr zulassig, deshalb jetzt
Il-Geschosse mit entsprechenden Gebaudehdhenbegrenzungen;

Neu sind jetzt Nutzungsregelungen zu den WA- und MI-Gebieten:

Klarstellung, dass je Doppelhaushalfte nue 1 Wohnung zulassig
ist;

Dann noch:
Unterirdische Leitungsverlegung und AuBerkrafttreten:

H:\B_ESSEN\215204\TEXTE\BP\TFS-Anderungen.doc 'PW



Gemeinde Bad Essen, BPL Nr. 22 »Ortskern Wehrendorf* (Neuaufstellung)

"Ortliche Bauvorschrift" fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 22 "Ortskern Wehrendorf"
der Gemeinde Bad Essen (1978)

1 Geltungsbereich
Diese "Ortliche Bauvorschrift" gilt fir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 22 "Ortskern
Wehrendorf" der Gemeinde Bad Essen.

Ortliche Bauvorschrift ist jetzt dem Bebauungsplan (auf der Planzeichnung) unmittelbar Zugeordnet

§ 2 Décher

Die Dachneigung der eingeschossigen Geb&dude muss 36° - 44°, die der zweigeschossigen
Gebidude 28° - 33° betragen.

wird grundsatzlich in die Neuaufstellung iibernommen, Dachneigungen werden modifiziert und an

die Traufhdhenfestsetzungen gebunden.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind nur bei Dachern mit einer Neigung ab 36° zulissig.
Garagen konne mit einem Flachdach (0° - 5°) errichtet werden.

wird in die Neuaufstellung tibernommen. Anpassung der Ne\gungen_l

§ 3 Gebdudehdhen

Die Geb&dudehdhe an der Traufseite darf bei eingeschossigen Gebiuden 3,25 m, bei
zweigeschossigen Gebduden 6,0 m, gemessen von Oberkante fertigen ErdgeschoRfuboden
bis zum Schnittpunkt "Sparrenunterkante mit der AuRenkante des aufgehenden
AuBenmauerwerks"”, nicht iiberschreiten.

Gebaudehohenfestsetzungen erfolgen jetzt in den textlichen Fesisetzungen—l

§4 AuBenwandgestaltung

Fassaden-Verkleidungen, die ein Verblend- oder Sichtmauerwerk vortiuschen, sind
unzuléssig. L

wird in die Neuaufstellung tibernommen

8§5 Einfriedungen

Einfriedungen sind zuldssig, und zwar als Holzzdune, Hecken oder Mauern. Im
Vorgartenbereich (= Bereich zwischen StraBengrenze und vorderer Bauflucht) darf die Hohe
der Einfriedung 0,60 m, gemessen ab Oberkante der Mitte der fertigen StraRe, nicht
Uberschreiten. Die von &ffentlichen Verkehrsflichen aus sichtbaren Flichen der Mauern sind
aus Verblend- oder Sichtmauerwerk herzustellen.

Jetzt auch Metallzaune zulassig und max. Hohe der Einfriedung nunmehr 0,8m

§ 6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind, im »Allgemeinen Wohngebiet“ bis zu einer Ansichtsfliche von 0,5 qm
Zulédssig.

Lwn'd in die Neuaufstellung ubernommen_,

H:\B_ESSEN\215204\TEXTE\BP\TFS-Anderungen. doc IPW
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