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62. Anderung des Flichennutzungsplanes in Bad Essen
-Entwurfs- und Auslegungsbeschluss-

Bebauungsplan Nr. 39 "Waldhotel" in Bad Essen
-Entwurfs- und Auslegungsbeschluss-

Beratungsfolge Termin
Ausschuss flr Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung 27.04.2023 offentlich
Verwaltungsausschuss 25.05.2023 nicht &ffentlich

Haushaltsmittel

[0  stehen bei Konto zur Verfiigung

O sind [] UberplanmaRig / [[] auBerplanmaRig bereitzustellen
0  Deckungsvorschlag:

[l Sonstiges

X Haushaltsmittel werden nicht benétigt

Beteiligung der Ortschaften

] ist nicht erforderlich

X wird noch vorgenommen

Ll ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Sachverhalt:

Planungsanlass der 62. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) und der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Waldhotel* (im Parallelverfahren) ist die planungsrechtliche
Sicherung der Umnutzung des hier im Ortsteil Essenerberg bestehenden Waldhotels und der
zugeordneten Wohnhauser von einer Sondergebietsnutzung hin zu einem allgemeinen
Wohngebiet.

Ende Marz 2021 wurde das Waldhotel an den heutigen Eigentiimer verkauft. Bereits im
Jahre 2012 wurde der Hotel- und Restaurantbetrieb und im Jahre 2014 die Saunalandschaft
aufgegeben. Seitdem stand das Gebaude leer und verfiel. Inzwischen hat der Kaufer das
denkmalgeschitzte Hotel wieder hergerichtet und in Betrieb genommen. Ebenfalls wurde die
Saunalandschaft saniert und neu eréffnet.

Der sudlich des denkmalgeschitzten Hotels gelegene Erweiterungsbereich soll zur
Errichtung von Wohneinheiten genutzt werden. In Abstimmung mit den Ratsfraktionen sollen
hier insgesamt vier Wohngebaude mit je vier Wohneinheiten und einer zentralen Tiefgarage
errichtet werden.

Stdéstlich des Waldhotels sind auf der jetzigen Parkplatzfliche Ferienwohnungen und
Hotelzimmer zur Erweiterung des Hotelangebotes geplant.

BV/FD3/2023/489 Seite 1 von 3



Der Bebauungsplan Nr. 39 ,Waldhotel“ (Ursprungsplan 1991) lasst im festgesetzten
Sondergebiet folgende Nutzungen zu:

-Einrichtungen fur Kurzwecke (Hallenbad, Einrichtungen fur Kuranwendungen),
-Beherbergungsbetriebe, Fremdenwohnungen, die den Kureinrichtungen zugeordnet sind,
-Wohnungen i.V.m. Einrichtungen fur Kurzwecke,

-Wohnungen fir Betriebsinhaber, Personal.

Die angestrebte (aligemeine) Wohnnutzung ist hier insofern nicht zuldssig und bedarf der
Anderung des Bebauungsplanes von einer Sondergebietsnutzung hin zu einem allgemeinen
Wohngebiet. In dem Zusammenhang werden auch die sudwestlich der Bergstrale
gelegenen Wohnhéuser in die Anderung des Bebauungsplanes einbezogen und auch fur
diese geméal ihrer derzeitigen und tatsdchlichen Nutzung allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Die urspringliche Bindung von Wohnnutzungen an den Hotelbetrieb bzw. die
Sondergebietsnutzungen hat kiinftig keinen Bestand mehr.

Ob und inwieweit die von der Gemeinde hier angestrebten Ziele auch oder ggf. sogar besser
an anderen Standorten verwirklicht werden konnten, ist im Rahmen des § 1 (3)
Baugesetzbuch ohne Belang. Die stadtebauliche Zielsetzung: Erhalt des
denkmalgeschutzten ehemaligen Waldhotels schlie3t andere Standortalternativen aus.

Neben bzw. parallel zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Waldhotel* (Ursprungsplan
1991, verbindliche Bauleitplanung) ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan der
Gemeinde Bad Essen, der im Anderungsbereich bislang Sonderbauflachen darstelit,
entsprechend in eine Wohnbauflachendarstellung zu &ndern.

Die ortsiibliche Bekanntmachung sowie die vorgezogene Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch sowie die Unterrichtung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch fand zwischen dem 07.11.2022 bis 23.12.2022 statt. Die hierzu
eingegangenen Bedenken und Anregungen sind in einer entsprechenden Auflistung der
Vorlage beigefilgt. Nach Klarung der strittigen und als Bedenken vorgetragenen Hinweise ist
nun die einmonatige 6ffentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch sowie die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch vorgesehen.

Beschlussvorschlag:
Der Verwaltungsausschuss beschlielt:

1. den Entwurf fir die 62. Anderung_. des Flachennutzungsplanes in ,Bad Essen® in der
vorgelegten Fassung/mit folgenden Anderungen fur die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen und die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange durchzufthren.

2. den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 39 ,Waldhotel“, Bad Essen, in der vorgelegten
Fassung/mit folgenden Anderungen fur die Dauer eines Monats &ffentlich auszulegen und
die Beteiligung der Trager offentlicher Belange durchzufihren.

Anlagen:

FNP Lageplan

FNP Planbild

FNP Planzeichenerklarung
Wirksamer Flachennutzungsplan
FNP Begrindung

B-Plan Lageplan

B-Plan Pianbild

Nooakowon=
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8. B-Plan Planzeichenerklarung
9. B-Plan Textliche Festsetzungen
10. B-Plan Begriindung

11. Abwagung der 1. Auslegung

BV/FD3/2023/489 Seite 3von 3




Ferienwohnungen
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Planungsrechtliche Festsetzungen

§ 1 Nutzungsregelungen Sondergebiete (SO-1, $O-2):

Zulassig sind im:

(SO-1); Betriebe des Beherbergungsgewerbes/ Hotel, Einrichtungen fir Wellness-Angebote und Fitness-Ange-
bote, Schank- und Speisewirtschaften;

(S0-2): Ferienh&user, -wohnungen.

§ 2 Nutzungsregelungen Allgemeine Wohngebiete (WA-1, WA-2):

Allgemein zuléssig sind im:

(WA-1): ausschiieRlich Wohngebaude gemaf § 4 (2) Nr.1 BauNVO.
Die Nutzungen gemaf § 4 (2) Nr.2 und Nr.3 BauNVO sowie die Nutzungen gemag § 4 (3) BauNVO sind
hier nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 BauNVO).

(WA-2): Wohngebaude gemaR § 4 (2) Nr.1 BauNVO und Betriebe des Beherbergungsgewerbes geman § 4 (3)
Nr.1 BauNVO.
Die Nutzungen gemaR § 4 (2) Nr.2 und Nr.3 BauNVO sowie die Nutzungen gem&n § 4 (3) Nr.2 bis Nr.5
BauNVO sind hier nicht zulassig § 1 Abs. 6 BauNVO.

§ 3 Gebidudehshen (gem.§9(1) Nr.1u.2 BauGB i.V.m.§16 ff BauNVO)

In dem SO-2-Gebiet darf die maximale Gebaudehshe (Firsthohe, hochster Punkt der Dachhaut) nicht héher als
10,0 m tber der fertigen StraRenoberflache der erschlieRenden Stralle (Bergstraie) liegen. Mafgeblich ist die Mitte
der Strale rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes.

In dem WA-1-Gebiet darf die maximale Gebdudehshe (Firsthdhe, héchster Punkt der Dachhaut) nicht héher als
10,5 m Gber der fertigen StraRenoberflache der erschlieRenden Stralle (Bergstrae) liegen. Mafgeblich ist die Mitte
der StraRe rechtwinklig zur Mitte des Gebaudes.

§ 4 Zuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr.6 BauGB)
In den WA-1-Gebieten sind max. 4 Wohnungen pro Wohngebaude (im Einzelhaus) zuléssig.
In den WA-2-Gebieten sind max. 2 Wohnungen pro Wohngebaude (im Einzelhaus) zuléssig.

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

§ 6 Zuliissigkeit von Nebenanlagen, Stellpldtzen, Garagen und Carports
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Steliplatze, Garagen, und Carports gemaR § 12 BauNVO sind nur inner-
halb des tiberbaubaren Bereiches zuldssig.

§ 7 MaRnahmen zum Natur- und Artenschutz:
a) Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind aus Griinden des Naturschutzes (Lebensraum fir Insekten, Nahrungsgrundliage

fur die Avifauna) die sonstigen Auflenanlagen in den SO-1, SO-2-, WA-1- und WA-2-Gebieten mit Ausnahme der
notwendigen ErschlieRungen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kiesbeeten und/ oder Steinbeeten ist nicht
zuléssig.

b) Gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB miissen diejenigen Bau- und Erschliefungsmafinahmen (Beseitigung von Vegetati-
onsstrukturen, Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden), die zu einer Entfernung aller Brutméglichkeiten
und damit zu Erfullung méglicher artenschutzrechtlicher Tatbesténde fiuhren kénnen, nach Abschiuss der Brutsai-
son und vor Beginn der neuen Brutsaison der Végel (also zwischen 01. August und 01. Marz) stattfinden. Solite die
Beseitigung von Vegetationsstrukturen, das Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden auRerhalb des ge-
nannten Zeitraumes erforderlich sein, sind unmittelbar vor dem Eingriff diese Bereiche/ Strukturen durch eine fach-
kundige Person (z. B. Umweltbaubegleitung) auf ein Vorkommen von aktuell besetzten Vogelnestern zu tberprd-
fen. Von der Bauzeitenbeschrankung kann abgesehen werden, wenn durch die Uberprifung der fachkundigen
Person festgestellt wird, dass keine Beeintrachtigungen européischer Vogelarten durch die Baufeldraumung zu
beflurchten sind. Beim Feststellen von aktuell besetzten Vogelnestern ist die Untere Naturschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Die Beleuchtung der Gebaude und Zuwegungen ist auf das absolut erforderliche Mindestmaf zu beschrénken. Es
sind ausschlieRlich Leuchtmitte! zu verwenden, die keine Insekten anziehen (geringer UV-Anteil). Die Lampen sind
so ausrichten, dass ausschlieRlich die Straen beleuchtet werden. Der fir Flederméause relevante Grenzwert von
0,5 Lux ist zu beachten.

§ 8 Immissionsschutz (passive Schallschutzmafnahmen)
Innerhalb der festgesetzten Teilbereiche fur passiven Larmschutz (TB1 bis TB2) sind die AuRenbauteile von Ge-
bauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Rau-
men, in die in der folgenden Tabelle genannten L&rmpegelbereiche einzustufen (basierend auf der DIN
41091:2016-07 “Schallschutz im Hochbau”, Teil 1, Tabelle 7).




G Teilbereich passiver
sch?ss Liarmschutz
TB1 TB2
Vorder- und Seitenfassaden der Geb&ude in | EG Y 11
Einstufung in | Bezug auf die ,BergstraRe” *) oG
Larmpegel-
bereich (LPB) | Riickwertige Fassaden der Geb4ude in Be- | EG m il
zug auf die ,Bergstrafie” *) oG
*} Erlduterung/Definition:
Fassaden Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur StralRenachse
zur ,Bergstrale” der ,Bergstrae” bilden
Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur Straenachse
der ,Bergstrale” bilden
Ruckseiten Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur Straen-

der Geb&ude achse der ,BergstrafRe” bilden

Um far die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf-
und Kinderzimmern der Einbau von schallgedammten Liftern vorgeschrieben, sofern keine Luftungsmaglichkeit
Uber von der Larmqguelle abgewandte Fenster besteht (Rlickseiten der Gebaude, wie in der vorangesteliten Tabelle
angegeben). Gleiches gilt fiur Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen
Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
von Gebauden oder Gebaudeteilen nachzuweisen.

Die o0.g. DIN-Vorschriften werden bei dem Bauamt der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (gemaR § 84 (3) NBauO)

1. Dachausbildung (gilt nur fiir SO-1 und WA-2-Gebiete):

Fur Haupt- und Nebengebaude sind nur geneigte Dacher (Satteldach) zulassig. Die Dacher, mit Ausnahme von
Dachaufbauten (Dachgauben) missen mit einer Dachneigung von mindestens 40° errichtet werden. Garagen und
Nebenanlagen sowie untergeordnete Baukérper (Eingangs-, Erker- und Terrassentberdachungen, Wintergarten
u.d.) sind auch mit einer abweichenden Dachneigung zulédssig. Flachdacher (0-5°) sind nicht zulassig.
Gebaudeteile gelten als untergeordnet, soweit sie die 1/2 Lange der jeweiligen Traufenldnge nicht Uberschreiten
und max. 2,5 m aus der Fassadenfront heraustreten. Gleiches gilt sofern die Grundflache des Gebaudeteiles max.
1/3 der Gesamtgrundflache des Gebaudes betragt.

2. AuBenwandgestaltung:
Die Auflenwandgestaltung der vorhandenen Gebaude und von Neu- bzw. Ausbauten muss sich in der Materialien-

wahl an den vorhandenen Baudenkmalen orientieren (Verwendung von Holz, Ausbildung als geputzte Fassade).




Hinweise

Denkmalpflege
Das Gebé&ude Bergstrale 51 (Waldhotel) ist im Verzeichnis der Kulturdenkmale gem. § 4 Nds. Denkmalschutzge-
setz als Baudenkmal aufgefihrt. Die zusténdige Denkmalpflegebehérde ist bei allen Baumafinahmen zu beteiligen.

Landesstrafte 84

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den stralenseitigen Baugrenzen und den Stralenbe-
grenzungslinien (Bauverbotszone § 24 (1) NStrG) sind Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne des § 12
BauNVO und Nebenanlagen im Sinne des §14(1) BauNVO in Form von Geb&uden sowie Abgrabungen und Auf-
schittungen gréReren Umfangs nicht zulassig.

Die Grundstlcksgrenzen zur Landesstrale 84 sind, mit Ausnahme der Zu- und Abfahrten, mit einer lickenlosen
Einfriedung zu versehen und in diesem Zustand dauernd zu erhalten.

Die Flachen der Sichtfelder gem. RASt-06 im Einmundungsbereich der Zu- und Abfahrten zur LandesstralRe 84
dirfen in mehr als 80 cm Hohe Uber den Oberkanten der angrenzenden Fahrbahnen in der Sicht nicht versperrt
werden (§9(1) BauGB, § 31 (2) NStrG)

Werbeanlagen sind im Aulenbereich ausschlieflich nur an der Statte der Leistung zuldssig und miissen so be-
schaffen sein, dass sie die Verkehrsteilnehmer und die Sicherheit des Verkehrs nicht gefahrden (§ 50 (2+3) NBauO,
§ 33 StvO).

Von der LandesstralRe 84 gehen Emissionen aus. FUr die neu geplanten Nutzungen kénnen gegentber dem Trager
der StraRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Archéologische Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Tongefallscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrati-
onen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmal-
schutzgesetzes meldepflichtig und missen der Stadt Osnabriick - Archéologische Denkmalpflege - Stadt- und
Kreisarchéologie, Lotter Straf’e 2, 49078 Osnabrick Tel. (0541) 323-2277, Mail: archaeologie@osnabrueck.de,
oder dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Arch#ologie - Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener
Strale 15, Tel. 0441/ 799-2120, unverzlglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs.
2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.

Okologische Bau-/ Nutzungsempfehlungen:

Energie:

Zur Einsparung von Energie und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der Umwelt sind Bauvorhaben méglichst
so zu planen, dass auf Dauer ein geringer Energiebedarf entsteht und ein rationeller und sparsamer Umgang mit
Energie méglich ist. Nach diesem Grundsatz sind Baukérper, baulicher Warmeschutz und Heizungs- und Liftungs-
anlagen im Zusammenhang zu entwickeln und auch die Anforderungen an Belichtung, Beleuchtung zu planen. Der
Einsatz regenerativer Energien (Solaranlagen usw.) ist grundsatzlich zu prifen. Okologische Wirksamkeit, Funkti-
onstichtigkeit und Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen miissen gewahrleistet sein. Der energetische Standard von
Niedrigenergie- bzw. Passivhdusern sollte dabei angestrebt werden.

Wasser:

Ziel 6kologischen Bauens ist ein reduzierter Trinkwasserverbrauch. Dazu kann die Installation wassersparender
Armaturen und Haushaltsgerate beitragen.

Far Funktionen, bei denen Trinkwasserqualitét nicht zwingend erforderlich ist, solite die Substitution mit Betriebs-
wasser aus Regenwassernutzungs- oder Grauwasser-Recyclinganlagen gepriift werden (WC-Sptilung, Wésche
waschen u.a.). Dazu ist ein getrenntes Leitungsnetz im Gebaude erforderlich.

Griin:

Bei der Planung der AuRenanlagen und der Baudurchfithrung ist vorhandene Vegetation zu schiitzen und soweit
méglich zu erhalten. Fur Grundstiicke und Gebaude sind méglichst Begrinungskonzepte zu entwickeln, die Aus-
sagen Uber die Nutzung von Niederschlags-und Grundwasser einschlielen sollen. Inshesondere ist die Méglichkeit
der Fassaden- und Dachbegriinung (z.B. bei Garagen und Carports) zu prifen.

Zu beachten ist dabei die Sicherung geeigneter Standorte flir die getrennte Sammlung von Abfall bzw. Wertstoffen
ggf. auch fur die Eigenkompostierung und die Auswahl standortgerechter Pflanzen zur Vermeidung von hohem
Pflegeaufwand. Feuchtbiotope bzw. Teiche werden zur Sammiung von Oberflichenwasser und als Rickstaub-
ecken empfohien. Die Raumbildung innerhalb der Freianlagen sollte mit Hilfe von Vegetationsstrukturen (Hecken
statt Mauern) erfolgen.

Heimische Geholze und Stauden sind im Rahmen der Pflanzenverwendung nicht nur als Gestaltungsmittel, son-
dern auch unter 6kologischen Aspekten als Vogelnahrgeholz und Bienenweide auszuwéahlen.

In der Ortschaft lebenden Wildtierarten sind durch geeignete Mafnahmen zu schitzen.




Bauprodukte, Bauteile:

Bei der Auswahl von Bauprodukten und Baustoffen sind die Aspekte der Rohstoffgewinnung bzw. Herstellung,
Transport, Verarbeitung, Nutzung (Innenraumlufthygiene, Dauerhaftigkeit, Instandhaltung/ Wartung/ Pflege), die
Weiter- bzw. Wiederverwertbarkeit (Recyclingpotential) und die Entsorgung mafgeblich fir eine nachhaltige Ge-
sundheits- und Umweltvertraglichkeit. Emissionsarme und leicht trennbare Baustoffe und Bauprodukte fir ein ho-
hes Recyclingpotential und zur einfachen Entsorgung sind bestmdglich zu beriicksichtigen. Bei der Terminplanung
sind angemessene Verarbeitungszeitraume anzusetzen, die die Gesundheitsvertraglichkeit beeintrachtigen (z.B.
ausreichende Trocknungszeiten bei der Verwendung von Anstrichen und Klebern).




