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1 Planungsanlass

Die Gemeinde Bad Laer hat die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 356 ,Ostlich
Westerwieder Weg“ beschlossen, um inshesondere den Wohnstandort Bad Laer zu sichern
und zu entwickeln. Es besteht derzeit eine hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken,
jedoch ist in der Gemeinde Bad Laer keine der Nachfrage entsprechende Anzahl von
Wohnbaugrundsticken verfugbar. Zur Deckung des kurz- bis mittelfristigen Wohnbedarfes
ist daher die Ausweisung eines Wohngebietes erforderlich. Damit erhalten in der
vorliegenden Planung die Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung sowie die stadtebauliche
Fortentwicklung von Ortsteilen ein besonderes Gewicht.

2 Planungsrechtliche Hinweise

Fir die vorliegende Planung werden die §§ 13b und 13a BauGB angewendet. Nach § 13b
BauGB gilt § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung) entsprechend flr
Bebauungsplane mit einer Grundflache im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von
weniger als 10 000 Quadratmetern, durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf
Flachen begrindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen.

Die Anwendungsbedingungen des § 13b BauGB liegen fir das Plangebiet vor: Die zulassige
Grundflache liegt unter 10.000 m? und das Areal schliet sich an im Zusammenhang
bebaute Ortsteile an.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Demnach
ist im vorliegenden Fall u.a. eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht entbehrlich.
Aullerdem kann nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, aufgestellt werden, bevor der F-Plan
geandert oder erganzt ist (im vorliegenden Fall nicht relevant).

Da ferner eine zulassige Grundflache von weniger als 10.000 m? im Plangebiet entsteht,
sind - entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB - im Vergleich zur Bestandssituation
zusatzliche Bodenversiegelungen nicht als Eingriffe in den Naturhaushalt zu werten. Die
naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung muss nicht berticksichtigt werden.

Die Belange von Natur und Landschaft sind jedoch grundsatzlich mit entsprechender
Gewichtung zu berucksichtigen. Hierzu wurde ein Fachbeitrag Umwelt (FBU) erstellt. Dieser
ist als gesonderter Textteil Bestandteil der Begrindung.

3 Aligemeine und spezielle Aussagen zum Planungsraum

3.1 Vorgaben von Landesplanung und Regionaler Raumordnung

Das Landes- Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008 (LROP) enthalt zahlreiche
raumordnerische Grundsatze fur landliche Regionen. Unter dem Kapitel 1.1 ,Entwicklung der
raumlichen Struktur des Landes” wird im LROP u.a. folgendes aufgefihrt:

,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen
Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil
erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und
internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauer-
haft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. Sie sollen mit modernen
Informations- und Kommunikationstechnologien und -netzen versorgt werden,
durch die Uberregionalen Verkehrsachsen erschlossen und an die Verkehrs-
knoten und Wirtschaftsrdume angebunden sein. [...]

Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dartber hinaus geférdert werden,
um

e insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld
bieten zu konnen,
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e die Produktions- und Arbeitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft
zu verbessern und deren Wettbewerbsfahigkeit zu starken,

e die Auswirkungen des demografischen Wandels fur die Doérfer abzu-
schwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu erhalten,

e die soziale und kulturelle Infrastruktur zu sichern und weiterzuentwickeln und
die erforderlichen Einrichtungen und Angebote des Bildungswesens in
zumutbarer Entfernung fur die Bevolkerung dauerhaft bereitstellen zu
konnen,

e die naturlichen Lebensgrundlagen durch Mallnahmen zum Trinkwasser-,
Gewasser- und Bodenschutz zu sichern sowie den vorbeugenden
Hochwasserschutz zu unterstitzen sowie

e die Umwelt, die 6kologische Vielfalt, die Schénheit und den Erholungswert
der Landschaft zu erhalten und zu verbessern."'

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Osnabrick 2004 wird
die Gemeinde Bad Laer dem Landlichen Raum zugeordnet. Die Gemeinde wird ferner als
Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Fremdenverkehr (F) bestimmt.

Trotz gemeindespezifischer Unterschiede lassen sich als grundlegende Probleme landlicher
Raume nennen:

sehr geringe Einwohnerdichte,

hohe strukturelle Arbeitslosigkeit,

geringer Anteil an qualifizierten Arbeitsplatzen,

Entleerungstendenzen aufgrund von Abwanderungsprozessen,

Notwendigkeit zum Aufbau neuer Erwerbszweige,

geringe Nachfrage- und Entwicklungspotentiale im Wohnungsbau und Gewerbe,

vielfach  nur unzureichend genutzte Entwicklungspotentiale, besonders im
Fremdenverkehrsbereich,

Leerstand, Funktionsverlust und schlechter baulicher Zustand, vor allem bei landwirt-
schaftlichen Geb&auden,

Nutzungsbrachen ehemals landwirtschaftlicher Flachen,

wertvolle, vielfach geschitzte Naturraumpotentiale,

Engpéasse, insbesondere in den kleinen Siedlungseinheiten bei 6ffentlichen und privaten
Versorgungseinrichtungen,

unbefriedigende verkehrliche Erschlief3ung, vor allem mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln,
begrenzte Handlungsfahigkeit der Kommunen aufgrund geringer personeller und
finanzieller Ressourcen oder struktureller Schwéachen der ortlichen Wirtschaft,

niedriges Einkommens- und Vermdgensniveau der privaten Haushalte,

Kapitalschwache der Unternehmen.?

Bezuglich der Siedlungsentwicklung wird im RROP 2004 u.a. folgendes ausgefuhrt:

.Fur die gezielte Weiterentwicklung von Einrichtungen zur Versorgung der
Bevdlkerung und der Wirtschaft, von Wohn- und Arbeitsstatten sowie von
Freizeiteinrichtungen ist eine raumliche Bundelung notwendig. Gewachsene
Siedlungsbereiche sind weiter zu entwickeln. Eine verstreute Siedlungstatigkeit
in bisher unberihrten Raumen ist zu vermeiden. Einer Zersiedelung der
Landschaft ist entgegenzuwirken.“3

'Landes - Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2008/2017, Kapitel 1.1, Ziffer 07

2vgl. Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau: ,Strategien fir strukturschwache landliche
Raume®, Bonn/Berlin 1997, S.5

3Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Osnabriick 2004, S. 27
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Konkrete Bauflachendarstellungen, z. B. fiur Wohnen oder Gewerbe, wurden im RROP fur
den Bereich der Gemeinde Bad Laer nicht getroffen.

Die Gemeinde Bad Laer ist der Ansicht, dass mit der vorliegenden Planung Schritte in die
richtige Richtung getan werden, um die oben dargelegten Zielsetzungen zu férdern und die
zukunftige Gesamtentwicklung positiv zu beeinflussen. Mit der Starkung und Entwicklung
des Wohnstandortes wird ein Beitrag zur Férderung der nachhaltigen Entwicklung und
Eigenstandigkeit der Gemeinde Eggermuhlen geleistet.

Die Gemeinde Bad Laer ist der Auffassung, dass neben einer erforderlichen positiven

Rahmensetzung auf europaischer, nationaler und regionaler Ebene auch die Gemeinden

selbst im Rahmen in ihrer kommunalen Vorsorgeplanung Anstrengungen zu unternehmen

haben, damit die Vitalitat der Gemeinden erhalten und fortentwickelt werden kann.

Dies bedeutet die Wahrnehmung aller ortlichen Aufgaben als Voraussetzung flur eine

eigenstandige ortliche Entwicklung, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe,

Freizeit, Verkehr und Umwelt.

Hierbei stellt, neben der Entwicklung aullerlandwirtschaftlicher Arbeitsplatze durch

Forderung des Gewerbesektors, insbesondere auch die Schaffung eines attraktiven

Wohnbauflachenangebotes einen besonders wichtigen Faktor dar. Dazu gehdren

insbesondere Bauflachenausweisungen, durch die

e den wachsenden Anspruchen der ortsverbundenen Bevoélkerung sowohl an zeitgemalle
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, als auch an die ortliche Versorgung mit 6ffentlichen und
privaten Dienstleistungen sowie

e den Erfordernissen der ortlichen gewerblichen Wirtschaft Rechnung getragen wird.

In diesem Sinne wird auch der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt. Mit der Starkung und
Entwicklung des Wohnstandortes wird ein Beitrag zur Foérderung der nachhaltigen
Entwicklung und Eigenstandigkeit der Gemeinde Bad Laer geleistet.

3.2 Bauleitplanerische Gesichtspunkte

Nach § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke nach MalRgabe des Baugesetzbuchs vorzubereiten
und zu leiten (Abs. 1). Die Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (Abs. 3). Das
BauGB fordert auch, dass die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen sind (Abs. 4).
Als Planungsziele fordert das Baugesetzbuch unter § 1 Abs. 5 u.a., dass die Bauleitplane
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten sollen. Die Bauleitplane sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu foérdern, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu
entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mallnahmen der
Innenentwicklung erfolgen.
Ferner sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere u.a. folgende
Planungsleitlinien gemal § 1 Abs. 6 BauGB zu berticksichtigen:
e die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,
e die Wohnbedirfnisse der Bevodlkerung, die Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevdlkerung und die Bevolkerungsentwicklung,
¢ die sozialen und kulturellen Bedlrfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedirfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, die Belange des
Bildungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung,

PLANUNGSBURO DEHLING & TWISSELMANN OSNABRUCK
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e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche,

e die erhaltenswerten Ortsteile sowie die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

e die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege,

e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, der Land- und Forstwirtschaft, des
Verkehrs einschlieRlich des Offentlichen Personennahverkehrs, des Post- und
Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, die
Belange des Hochwasserschutzes sowie die Sicherung von Rohstoffvorkommen und die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Bei dem vorliegenden Planverfahren werden die genannten Vorgaben der Raumordnung

und Landesplanung sowie die zahlreichen unter § 1 Abs. 5 BauGB aufgefihrten Belange

bericksichtigt.

Es ist geplant, die stadtebauliche Entwicklung in einer moglichst umweltvertraglichen und

landschaftsgerechten Weise zu vollziehen. Die Gemeinde beabsichtigt, die Moéglichkeiten

des Baugesetzbuches (BauGB) zur Foérderung einer umweltvertraglicheren Entwicklung

durch zeichnerische und textliche Festsetzungen zu nutzen. Dies zeigt sich auch bei der

vorliegenden Planung.

Die Gemeinde sieht hier ein verantwortungsvolles Handeln in Form des vorausschauenden

Ordnens. Damit wird sie dem Entwicklungs- und Ordnungsauftrag der Bauleitplanung

gerecht, die ja funktional gesehen:

e ,Angebotsplanung durch Schaffung eines bestimmten Angebotes fur die
Grundstucksnutzung - beispielsweise im Wege der Ausweisung neuer Gewerbeflachen,

e Auffangplanung durch Abschatzung und Einbindung einer voraussichtlichen stadte-
baulichen Entwicklung und

e Entwicklungsplanung vornehmlich durch planerische Aktualisierung und Konkretisierung
der sich aus der Situationsgebundenheit des Grundeigentums ergebenden Schranken
der Baufreiheit zwecks zukunftsorientierter Lenkung der Grundstliicksnutzung i. S. des
stadtebaulichen Entwicklungskonzepts der Gemeinde (ist).”*

3.3 Allgemeine stadtebauliche Zielsetzungen

Grundlegendes Ziel ist es, die Gemeinde Bad Laer als landliche Siedlung und damit als
historisch gewachsene, lokale soziale Gemeinschaft zukunfts- und lebensfahig zu erhalten.
Dazu sollen alle Mallhahmen getroffen werden, um die Gemeinde flr ihre Bewohner, vor
allem auch fur die Jugend, sowie fur Touristen und Besucher lebenswert und attraktiv zur
gestalten.

Dementsprechend basiert auch die vorliegende Bauleitplanung auf folgenden
stadtebaulichen Zielsetzungen:

¢ Gliederung des Gemeindegebietes in Gberschaubare funktionale Einheiten.

o Ausstattung der Gemeinde mit Basiseinrichtungen, die den taglichen Grundbedarf der
Bevolkerung decken sollen.

e Bereitstellung unbedingt erforderlicher Wohnbauflachen sowie gemischter und
gewerblicher Bauflachen.

e Foérderung einer ausgewogenen, miteinander harmonisierenden Verbindung von Wohnen
und Arbeiten zur Belebung des Ortsbildes und zur Schaffung von 6kologisch sinnvollen,
kurzen, fuRganger- und radfahrerfreundlichen Wegstrecken.

e Beseitigung und Vermeidung von Konflikten durch unvereinbare Nutzungsmischung
(insbesondere Immissionsproblematik) durch raumliche Trennung sowie
immissionsverhindernde und -mindernde MalRhahmen.

e Angemessene Innenentwicklung und Nachverdichtung.

4Grotefels, in: Hoppe/Grotefels, OffBauR; Miinchen 1995, Seite 93
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e Landschaftsgerechter Ausbau der Freizeitinfrastruktur.

e Erhaltung und Entwicklung eines charakteristischen heimatgebenden und
identitatsstiftenden Orts- und Landschaftsbildes sowie Wahrung historischer
Siedlungsbereiche.

Berlcksichtigung landwirtschaftlicher Vorrangfunktionen.

Weitestgehende Schonung von Natur- und Landschaft.

Hohe Gestaltanforderung an Freirdume und bauliche Anlagen.

Starke Grundurchwirkung mit landschaftsgerechter Gestaltung zur Forderung der
Naherholungsfunktion und der heimischen Flora und Fauna.

Die zur stadtebaulichen Entwicklung angeflihrten Zielsetzungen beziehen sich auf das
Gemeindegebiet als Gesamtheit und sind als Ubergeordnete Entwicklungs- und
Planungskriterien zu betrachten. Unter Berlcksichtigung u.a. dieser Kriterien wird das
Gemeindegebiet, basierend auf den spezifischen raumlich-strukturellen Gegebenheiten
sowie vorhandener Probleme und Potentiale, im Sinne des vorausschauenden Ordnens
flachen- und raumfunktional gegliedert.

4 Planung Wohngebiet ,,Ostlich Westerwieder Weg*

4.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das ca. 5,0 ha grofl’e Plangebiet liegt zwischen den Stralten ,Westring“ und ,Westerwieder
Weg“ im Westen und der ,Iburger StralRe” im Osten. Der Westerwieder Weg liegt dabei teil-
weise innerhalb des Plangebietes.

0 250 500 750 1000 1250 m Original: Topographische Karte M 1:25.000
I T 1
[ Gemeinde Bad Laer B-Plan Nr. 356 Ubersichtskarte M. 1: 25.000 |
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4.2 Plangebietsbezogene fachgesetzliche und planerische Vorgaben

4.2.1 Fachgesetze

Schutzgebietssystem Natura 2000 (§ 32 ff. BNatSchG)

Das vorliegende Bauleitplanverfahren ist ein Plan bzw. ein Projekt im Sinne der Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), fir das u.a. nach § 34 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu prufen ist, ob erhebliche Beeintrachtigungen auf gemeldete oder potentielle
Schutzgebiete des Schutzgebietsystems Natura 2000 erfolgen oder vorbereitet werden.

Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB) genannten Schutzguter
bestehen. Dies bedeutet, bei erheblichen Beeintrachtigungen von Arten und Schutzgebieten
des Schutzgebietsystems NATURA 2000 (FFH - Gebiete und EU - Vogelschutzgebiete) ist
ebenfalls das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB nicht zulassig.

Fir die vorliegende Planung ergaben sich dabei keine Hinweise auf erhebliche
Beeintrachtigungen oder Stérungen von EU-Vogelschutzgebieten.

Weiterhin wurde gepruft, inwieweit die Planung Auswirkungen auf FFH-Gebiete (Gebiete im
Sinne der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie) verursachen wirde. Fir die vorliegende Planung
ergaben sich dabei keine Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen von FFH-Gebieten.
Beim derzeitigen Stand der Planung ergaben sich zudem keine Hinweise auf erhebliche
Beeintrachtigungen oder erhebliche Stérungen prioritarer Arten oder Lebensraume.
Zusammenfassend ergibt sich somit die Prognose, dass beim derzeitigen Stand der
Untersuchungen keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgebietssystem Natura
2000 von dieser Bauleitplanung zu erwarten sind.

Umweltprufung, Umweltvertraglichkeitsprifung und Eingriffsregelung

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach §§ 13 a/b
BauGB aufgestellt. Das beschleunigte Verfahren nach § 13 a ist allerdings ausgeschlossen,
wenn ,durch den B-Plan die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht (NUVPG) unterliegen.” Es erfolgte
daher eine Prufung der ,UVP-pflichtigen Vorhaben“ gemal UVPG und NUVPG.

Bezuglich des im Plangebiet vorgesehenen Regenwasserrickhaltebeckens (RRB) wurde in
Abstimmung zwischen dem Ing.-Biro Hans Tovar & Partner und der unteren
Wasserbehorde des Landkreises Osnabrick festgestellt, dass diesbezuglich keine UVP-
Vorprufung erforderlich wird, da es sich um ein Trockenbecken handelt, dass als Teil der
Regenwasserkanalisation beantragt wird und nicht um den Bau oder Ausbau eines
Gewassers. Durch die vorliegende Planung werden auch keine anderweitigen UVP-
pflichtigen Projekte vorbereitet.

Die zulassige Grundflache der vorliegenden Bauleitplanung von 9.889 m? liegt unter dem
Schwellenwert des § 13 b BauGB von 10.000 m?. Die infolge der Planung sich ergebenden
Eingriffe in Natur und Landschaft gelten daher als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB
als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Die naturschutzrechtliche
Eingriffs-Ausgleichs-Regelung muss nicht bertcksichtigt werden, ein 6kologischer Ausgleich
ist nicht erforderlich. Die in den vorliegenden Fachbeitrag Umwelt (FBU) integrierte Eingriffs-
bilanzierung erfolgt daher insbesondere zur Ermittlung der Eingriffsintensitat / bzw. -schwere
und insofern als Abwagungsgrundlage fur die Belange von Natur und Landschaft. Der FBU
ist als eigenstandiger Textteil Bestandteil der Begrindung.

Hinweise zum besonderen Artenschutz von Flora und Fauna

Im Rahmen der Bauleitplanung sind u. a. auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des BNatSchG zu beachten. In § 44 BNatSchG werden die Vorschriften flr besonders
geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten behandelt (siehe auch Kapitel
3.7).
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Zur BerUcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erarbeitet (BioConsult, 24.03.2020). Dieser ist Anlage des FBU. Die Ergebnisse
wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Osnabruck am 04. Juni 2020
abgestimmt und in der Planung berucksichtigt.

Immissionsschutz, Altlasten, Stdrfallgefahren

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und der zukinftig von ihm
ausgehenden Emissionen ist das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG) mit den
entsprechenden Verordnungen und Richtlinien (z. B. TA Larm, 16. BImSchV, DIN 18005) zu
berucksichtigen. Zur Beurteilung der Verkehrsimmissionen wurde zur vorliegenden Planung
eine Berechnung nach RLS-90 erstellt (RP Schalltechnik, 02.07.2020). Die Ergebnisse
wurden in der Planung bertcksichtigt.

Rund 45 m norddstlich des Plangebietes, nordlich des Irisweges, liegt ein Altstandort (Kris-
Nr. 74069050006). Nach Angaben des Datenservers vom Landkreis Osnabriick ist das
Objekt gesichert, die sudlich des Irisweges liegende Wohnbebauung ist demnach
unbelastet. Angesichts der bestehenden Bebauung und der dazwischen liegenden Iburger
StralRe ist nach Auffassung der Gemeinde Bad Laer davon auszugehen, dass von dieser
Altablagerung keine Gefahrdungen fur das Plangebiet ausgehen.

Weitere Altlasten sind weder innerhalb des Plangebietes noch in seiner ndheren Umgebung
bekannt.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im planungsrelevanten Umfeld des Plangebietes keine
Betriebe vorhanden, die der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) unterliegen.

Sonstige Fachgesetze / Schutzstatus
Das Plangebiet unterliegt nach dem derzeitigen Erkenntnisstand ansonsten keinem
besonderen Schutzstatus

4.2.2 Fachplanungen

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Nach der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms des
Landkreises Osnabriick (RROP) liegt der Norden des Plangebietes in einem Vorranggebiet
fur Trinkwassergewinnung und innerhalb eines Heilquellenschutzgebietes. Ferner verlauft
durch das Plangebiet eine Gasfernleitung und am Sidrand des Plangebietes eine
Fernwasserleitung. Entlang des Westerwieder Wegs verlauft ein regionalbedeutsamer
Radwanderweg. Ansonsten bestehen fiir das Plangebiet keine raumordnerischen Vorrang-
oder Vorsorgefunktionen (weil3e Flache).

Landschaftsrahmenplan (LRP)

Der LRP des Landkreises Osnabrulck stellt das Plangebiet in der zeichnerischen Darstellung
des Zielkonzeptes (Planungskarte) als ,weille Flache® dar. Das Plangebiet liegt innerhalb
eines Bereichs in dem die Konkretisierung von Auflagen in vorhandenen Wasserschutz-
gebieten fur erforderlich gehalten wird.

Landschaftsplan (LP)
Fir die Gemeinde Bad Laer liegt kein Landschaftsplan vor.

Flachennutzungsplan (FNP) / Bebauungsplane (B-Plan)

Fir das Plangebiet besteht derzeit noch kein B-Plan. Im Rahmen der 33. Anderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) der Gemeinde Bad Laer, aus dem Jahr 2016, wurde das
Plangebiet als Teil einer groReren Wohnbauflache dargestellt. Dargestellt wurden zudem
innerhalb des Plangebietes verlaufende Gas-, Trinkwasser- und Fernwarmeleitungen.
Nachrichtlich hingewiesen wird darlber hinaus auf die tlw. Lage in einem Schutzgebiet flr
Grund- und Quellwassergewinnung, im Trinkwassergewinnungsgebiet ,,Glandorf Ost“, Zone
[II B und im Heilquellenschutzgebiet Bad Laer.
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Sonstige Fachplanungen
Es sind keine weiteren Fachplanungen bekannt, die planungsrelevante Vorgaben zu dem
vorliegenden Bauleitplanverfahren treffen.

4.3 Bestand

Das Plangebiet wurde bislang uberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt.
Zudem liegt im Westen des Plangebietes ein Abschnitt des asphaltierten Westerwieder
Weges mit randlichen Krautsdumen. Zur umfassenderen Information wird auf den
Fachbeitrag Umwelt (FBU) verwiesen.

4.4 Standortbegriindung und Planungsabsicht

Jede politische Gemeinde hat grundsatzlich ein Recht und auch eine Pflicht im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit eine nachhaltige Vorsorgeplanung auf der Grundlage der
spezifischen ortlichen Bedurfnisse, Probleme und Mdéglichkeiten zu betreiben.

Die Gemeinde Bad Laer beachtet grundsatzlich im Rahmen der Bauleitplanung u.a. die

generellen Planungsziele und die Planungsleitlinien, wie sie unter § 1 Abs. 5 u. 6 BauGB

dargelegt sind. Dies gilt ebenso fir die erganzend unter § 1a BauGB aufgefuhrten
umweltschitzenden Belange, wonach z.B. mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll. Eine Aufstellung von Bauleitplanen erfolgt dabei nicht willktrlich
und ohne Anlass, sondern in der Regel nur dann, wenn dies unbedingt fir die stadtebauliche

Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Aufgrund der bestehenden grofden Nachfrage ist die Neuausweisung von Wohngebieten

erforderlich, um die wirtschaftlichen, sozialen und demographischen Veranderungen der

vergangenen Jahre und die angenommenen zukinftigen Belange im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtlich zu sichern und vorzubereiten.

Die Ausweisung des neuen Wohngebietes erfolgte nach langem Abwagen. Wunsch der

Gemeinde ist die Sicherung und angemessene Fortentwicklung des Wohn-, Erholungs- und

Arbeitsstandortes Bad Laer. Durch die bestehenden Strafden, (insbesondere Iburger Stralie

und Westerwieder Weg), den unmittelbaren Anschluss an bestehende Wohngebiete, das

vorhandene stadtebauliche Entwicklungspotential sowie durch die Verflugbarkeit der Flache
ergaben sich mafigebliche Argumente fir das Plangebiet.

Fir die Ausweisung des Plangebietes sprechen damit folgende Griinde:

e Das Plangebiet wird im geltenden Flachennutzungsplan (Stand 33. Anderung) bereits als
Wohnbauflache dargestellt und ist damit das Ergebnis eines umfangreichen Planungs-
und Abwagungsprozesses mit anschlieBender Genehmigung der hdheren
Verwaltungsbehdrde.

e Der Bereich grenzt unmittelbar an bestehende Siedlungsbereiche an und erganzt damit
sinnvoll die vorhandenen bebauten Ortsteile.

e Das Areal liegt in einem engen raumlichen Zusammenhang zum Ortskern der Gemeinde
und zu den vorhandenen Infrastruktur- und Dienstleistungseinrichtungen und ist
verkehrstechnisch gut erreichbar.

e Das Gebiet ist hinsichtlich der zu beachtenden Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Ziffer 7
BauGB und des zu berlcksichtigenden Konfliktpotentials als Bereich einzustufen, der die
gewunschte bauleitplanerische Entwicklung zuldsst. Potentielle Konflikte zwischen
Umweltbelangen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB) und der geplanten
Baugebietsnutzung kdnnen vermieden bzw. bewaltigt werden

e Die kunftige bauliche Nutzung stellt keine unzumutbare Beeintrachtigung
landwirtschaftlicher Belange dar.

e Die Flache ist fur eine Bebauung verfugbar.

Nach § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Flachen begrindet werden. Dabei sollen Ermittlungen zu den
Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten
zahlen konnen.
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Im Rahmen der vorliegenden Planung ist die Notwendigkeit zur Uberplanung der
landwirtschaftlichen Flachen insbesondere damit zu begriinden, dass es derzeit keine in
ausreichender Anzahl verfugbaren unbebauten Wohngrundstiicke mehr gibt und dass ein
grolerer Pool an zusammenhangenden Bauflachen zur Deckung des Wohnbaubedarfs
bendtigt wird. Hierzu stehen in der Gemeinde Bad Laer keine Brachflachen zur Verfigung.
Auch die Aktivierung von Gebaudeleerstanden und Baullcken oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung stellen keine geeignete Alternative dar.

Andere Flachen innerhalb der Ortslage von Bad Laer, die sich theoretisch fir eine
stadtebauliche Entwicklung anbieten wirden, werden derzeit intensiv landwirtschaftlich
genutzt und/oder stehen derzeit nicht fir bauliche Zwecke zur Verfigung.

Die Gemeinde hat die Entscheidung zur geplanten Umwandlung von landwirtschaftlichen
Nutzflachen im Plangebiet wohl abgewagt. Im Kommentar von Battis/Krautzberger/Lohr zum
BauGB ist bezuglich § 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB folgendes ausgeftihrt:

,Durch diese Schutzgebote werden die (...) ‘Belange der Land- und Forstwirtschaft’ (...)
hervorgehoben. Die Inanspruchnahme dieser Flachen fir andere Nutzungsarten ist
jedoch nicht ausgeschlossen, sondern auf den ’notwendigen Umfang’ beschrankt. Die
Regelung normiert keine strikte Rechtspflicht. Sie ist vielmehr ’in der Abwagung zu
bertcksichtigen’ (§ 1a Abs. 2 Satz 3), beinhaltet also eine ’Abwéagungsdirektive’ (...).
Der Schutz von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wald kann im Rahmen der
Abwagung im Interesse gewichtiger Planziele (z. B. Deckung eines Uberdrtlichen Bedarfs
an Gewerbe- und Industrieflaichen) wie auch im Interesse anderer gewichtiger Belange
(...) zurtuckgesetzt werden (...). Die Umwidmung bedarf daher in diesen Fallen einer
besonderen Abwéagungs- und Begriindungspflicht (...).“5

Dieser besonderen Abwagungs- und Begrindungspflicht kommt die Gemeinde in der
vorliegenden Planung nach. Die Erforderlichkeit der Planung mit der damit u.a. verbundenen
Umwandlung von landwirtschaftlichen Nutzflachen wird in der Begrindung und im
Fachbeitrag Umwelt (FBU) nachvollziehbar dargelegt. Die geplante Wohngebietsentwicklung
hat in der vorliegenden Bauleitplanung ein besonderes Gewicht und wiegt deutlich starker
als die Belange der Landwirtschaft.

Beim Zusammentreffen geplanter bzw. bestehender konkurrierender Flachennutzungen ist
i.d.R. immer eine potentielle Konfliktsituation gegeben. Grundsatzlich gilt, dass die
Gemeinde im Rahmen ihrer Planungshoheit und im Rahmen des rechtlich zulassigen
Ermessenspielraumes bei stadtplanerischen Entscheidungsprozessen nach bestem Wissen
und Gewissen insgesamt eine ordnungsgemafe und sachgerechte Abwagung im Sinne des
§ 1 Abs. 7 BauGB durchfihrt.

Dies erfolgt in der vorliegenden Planung. In die Abwagung werden alle Belange einbezogen,
die nach Lage der Dinge bertcksichtigt werden missen. Dabei soll die jeweilige Bedeutung
der betroffenen privaten und 6ffentlichen Belange nicht verkannt werden. Insgesamt soll der
Ausgleich zwischen den von der Planung berthrten 6ffentlichen und privaten Belangen in
einer Weise erfolgen, die ein objektives und ausgewogenes Abwagungsergebnis
gewahrleistet.

Es wird jedoch klar herausgestellt, dass sich die Gemeinde innerhalb des gesetzlich
gesteckten Abwagungsrahmens durchaus in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen
fur die Bevorzugung des einen und damit notwendig fur die Zurlckstellung eines anderen
Belanges entscheiden kann und oftmals auch muss, wenn sie aufzeigt, wie und in welche
Richtung sie sich stadtebaulich fortentwickeln will.

Nach Auffassung der Gemeinde ist das geplante Wohnbaugebiet stadtebaulich angemessen
und zur Sicherstellung einer nachhaltigen Entwicklung erforderlich.

5 Battis/Krautzberger/Lohr: ,BauGB Kommentar®, 14. Auflage, Miinchen 2019, § 1a, Rn 9
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4.4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll lberwiegend dem Wohnen dienen und ist daher als Allgemeines

Wohngebiet (WA) festgesetzt. In einem Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind allgemein zulassig:

1. Wohngebaude;

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe;

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Durch die Festsetzung als WA |lasst sich die Planungsabsicht, insbesondere
Wohnbauflachen bereitzustellen, zufriedenstellend verwirklichen.

Fur die vorliegende Planung werden die §§ 13b und 13a BauGB angewendet. Nach einer
aktuellen Entscheidung des VGH Minchen zum § 13b BauGB sind grundsatzlich auch
andere als reine Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen mdglich, sofern sie sich mit
dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL vereinbaren lassen und ein
Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umweltbelange mdglichst gering bleibt:

Weder der Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegriindung
legen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimmten Baugebietstyp
nach der Baunutzungsverordnung fest, so dass beide Gebietstypen grundsétzlich méglich
sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RLO sind jedoch die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihre méglichen
Beeintrdachtigungspotentials auszuschlieBen. Grundséatzlich zuldssig kénnen allerdings
Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein.” (VGH Miinchen, Beschluss vom
09.05.2018 - 2 NE 17.2528)

Angesicht der vorstehenden Rechtsprechung werden im WA Anlagen nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) auch ausnahmsweise nicht
zugelassen.

Aus stadtebaulichen Grinden werden ferner insgesamt drei WA-Bereiche (WA1, WA2 u.
WAZ3) gebildet, flr die u.a. differenzierte Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
und zur zulassigen Anzahl von Wohnungen getroffen werden.

4.4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche

Das WA1 erhalt den gréfiten Flachenanteil. Hier soll eine eher aufgelockerte Bebauung mit
Einzel- und Doppelhduser (ED) in abweichender Bauweise (a) und maximal 2
Vollgeschossen (Il) entstehen. Die abweichende Bauweise begrenzt die Baukdrperlange auf
max. 25 m (ansonsten waren 50 m erlaubt). Zulassig sind hier Wohngebaude mit jeweils
maximal 2 Wohnungen.

Zur Schaffung eines angemessenen Anteils von z.B. Mehrfamilienhdusern werden im WA2
neben Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen (Reihenhduser) in offener Bauweise
(o) zugelassen. Zulassig sind hier bei Wohngebauden in Form von Einzelhdusern max. 4
Wohnungen.

Das WA3 erhalt Festsetzungen, die einen mdglichst harmonischen Ubergang zum sudlich
bestehenden Wohngebiet ermdglichen sollen. Hierzu wird ebenfalls die abweichende
Bauweise (a) vorgegeben und die Traufenhéhe auf max. 4,0 m begrenzt.

In allen WA wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Geschossflachenzahl (GFZ)
von 0,4 festgesetzt. Die Vorgaben zur GRZ und GFZ liegen insgesamt innerhalb der
maximal zulassigen Werte des § 17 Abs. 1 BauNVO. Mit der GRZ von 0,3 wird u.a. auch die
Forderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs.2 Satz 1
BauGB) beachtet.
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Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in allen WA durch die Festsetzung von
Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Durch die Vorgabe von Baugrenzen
wird eine zu starre Reglementierung hinsichtlich der Baukdrperplatzierung verhindert.
Dadurch wird die Mdglichkeit zur Schaffung eines abwechslungsreichen Siedlungsbildes
gegeben, in dem der einzelne Bauherr (im Rahmen der sonstigen Vorgaben) entsprechend
den eigenen Winschen und Ansprichen planen kann.

Weitere Einschrankungen der Wohngebiete (u.a. zur Firsthdhe, zur Dachform, zur
Gestaltung von Einfriedungen) erfolgen durch textliche Festsetzungen und o6rtliche
Bauvorschriften im Bebauungsplan (siehe Kapitel 4.6).

4.4.3 VerkehrserschlieBung

Die Haupterschlielung erfolgt von der Iburger Stral3e (bislang noch L98) aus Uber eine neue
ErschlieBungsstralle. Die fachgerechte Ausbildung des Einmindungsbereichs der geplanten
ErschlieBungsstrale in die lburger StralRe soll rechtzeitig mit der Niedersachsischen
Landesbehorde fur StralRenbau und Verkehr, Geschéaftsbereich Osnabriick, abgestimmt
werden.

Nur ein sehr kleiner Teil des Plangebietes soll vom Westerwieder Weg aus verkehrlich
erschlossen werden. Durch einen Fuf3- u. Radweg wird die Durchfahrt fur Kfz vom
Westerwieder Weg zur Iburger Strale verhindert. Hierdurch sollen u.a. Schleichverkehre
vermieden sowie die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf dem Westring (kunftig
L98) unterstiutzt werden. Der Fuf3- und Radweg soll jedoch als Not- und Rettungsweg
nutzbar sein.

Die neuen StralRen wurden in Anlehnung an die ,Empfehlungen fur die Anlage von
Stadtstralen - RASt 06“ dimensioniert. Im Stralenraum sollen multifunktionale Flachen
entstehen, die nicht nur dem Verkehr dienen, sondern als offentlicher Raum fir soziale
Aktivitaten genutzt werden konnen.

Bei Realisierung des Baugebietes werden ca. 47 Wohngebaude mit insgesamt ca. 70
Wohneinheiten entstehen. Dementsprechend ist mit ca. 105 Kfz und entsprechend ca. 403
zusatzlichen Kfz-Bewegungen/24h zu rechnen (ca. 2,5 Fahrten je Kfz sowie ca. 2 Fahrten je
Wohneinheit fur Liefer- und Besucherverkehr). Diese Verkehrsmengenzunahme wurde im
Fachbeitrag Schallschutz bertcksichtigt.

Durch die kunftigen Kfz-Bewegungen werden weder die Gemeindestralen noch das
Uberregionale Verkehrsnetz dbermafig belastet, so dass keine negativen Auswirkungen auf
das Gesamtverkehrssystem zu erwarten sind.

In der EAE 85/95 (ersetzt durch RASt 06) wurde empfohlen, fir je 3-6 Wohnungen
(Wohneinheiten) einen Stellplatz im 6&ffentlichen Bereich bereitzustellen. Entsprechend der
prognostizierten 70 Wohneinheiten sollten daher ca. 16 Stellplatze im 6ffentlichen Bereich
eingerichtet werden. Dies soll in der Erschliellungsplanung und konkreten Ausbauplanung
berucksichtigt werden.

4.4.4 Sonstige Flachenausweisungen

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll Uber eine entsprechende
Regenwasserkanalisation dem im Plangebiet vorgesehenen Regenwasserrickhaltebecken
(RRB) zugeleitet werden. Aus dem RRB soll das Oberflachenwasser gedrosselt in den
Vorfluter Buckenberggraben abgeleitet werden. Das geplante RRB wurde entsprechend als
Flache fiur die Wasserwirtschaft ausgewiesen und die fur notwendige Zu- und Ableitungen
erforderlichen Flachen zum und vom RRB wurden mit einem Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager belegt.

Zwischen dem geplanten RRB und dem ,Westring“ wird eine offentliche Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen. Hierdurch soll das Plangebiet
einerseits zum ,Westring“ abgeschirmt werden. Ferner soll die Flache zur Sicherstellung der
Verfligbarkeit -ggf. fur einen kunftig erforderlichen Larmschutzwall - im raumlichen
Geltungsbereich des vorliegenden B-Plans verbleiben.
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Eine private Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der Iburger
StralRe soll das Plangebiet ebenfalls zur Strale abschirmen und die harmonische Integration
des kunftigen Wohngebietes in das Orts- und Landschaftsbild férdern.

Ferner erhalt das Plangebiet eine von West nach Ost verlaufende Griinzasur in der auch
wichtige Versorgungsleitungen verlaufen. Die Flache wird insgesamt als offentliche
Grunflache ,,Parkanlage” ausgewiesen. Die Grunflache soll u.a. dazu beitragen,

e die Wohnumfeldqualitat fir Bewohner und Besucher zu steigern,

vielfaltige soziale Aktivitaten zu ermdglichen,

die Tier- und Pflanzenvielfalt und die Naturnahe insgesamt zu férdern,

das Kleinklima (u.a. Kihlungsfunktion) zu optimieren,

die Zuganglichkeit der erdverlegten Versorgungseinrichtungen zu sichern.

4.5 Umweltbelange

Der vorliegende B-Plan wird im beschleunigten Verfahren nach den §§ 13a/b BauGB
aufgestellt. Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1. Demnach ist im
vorliegenden Fall u.a. eine Umweltprifung sowie ein Umweltbericht entbehrlich. Die
Umweltbelange sind jedoch grundsatzlich mit angemessener Gewichtung in die Abwagung
einzustellen.

4.5.1 Ergebnisse des Fachbeitrags Umwelt (FBU)

Im Fachbeitrag Umwelt (FBU) werden die planbedingt zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umweltschutzguter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 u. § 1a BauGB) bewertet und es werden darin
angemessene Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen empfohlen. Der FBU kommt in
Kapitel 7 zur folgenden zusammenfassenden Beurteilung:

o(e0)

Da die Umweltbelange grundsatzlich auch im beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB mit
angemessener Gewichtung in die Abwagung einzustellen sind, wurde zur vorliegenden Planung der
Fachbeitrag Umwelt (FBU) erstellt. In den Kapiteln 4.1 bis 4.10 des vorliegenden FBU erfolgt eine
schutzgutspezifische Beurteilung der zu erwartenden Beeintrdchtigungen, zudem werden die
vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen benannt.

Die im FBU ebenfalls enthaltene naturschutzfachliche Eingriffsbilanzierung wurde insbesondere zur
Ermittlung der Eingriffsintensitat / bzw. -schwere und dementsprechend als Abwagungsgrundlage
erstellt. Die Eingriffsbilanzierung ergab ein Kompensationsdefizit von rund 17.836 Werteinheiten (nach
dem Osnabriicker Kompensationsmodell 2016). Angesichts der Regelungen des § 13 a Abs. 2 Nr. 4
BauGB gelten die planbedingten Eingriffe in Natur und Landschaft jedoch als im Sinne des §1a
Abs.3 Satz6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder =zulassig. Die
naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung muss nicht bertcksichtigt werden, ein
Okologischer Ausgleich ist nicht erforderlich.

Die Artenschutzbestimmungen sind jedoch grundsatzlich zu beachten, sie gelten auch bei B-Planen
nach §§ 13a/b BauGB. Dementsprechend wurde flir die vorliegende Planung ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt (BioConsult, 24.03.2020). Danach werden flur die Beein-
trachtigung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten von je einem Brutpaar Feldlerche und Kiebitz
vorgenzogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-MalRnahmen) erforderlich. Werden diese umgesetzt ist
nicht mit der Auslésung von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG zu rechnen. Die Gemeinde
Bad Laer stellt fur die CEF-MalRnahmen eine 2,0 ha grofRe Teilflache des Flurstiicks 84, der Flur 15,
Gemarkung Mischen (GesamtgréRe des Flurstiicks 22.749 m?) zur Verfligung. Auf dieser Flache soll
eine Extensivierung der Grunlandnutzung und die Einbringung zusatzlicher Wildkrauter erfolgen.
Insgesamt ergibt sich durch diese CEF-MalRnahmen auch eine vollstandige Kompensation der zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.

Zur Bewertung der Auswirkungen durch Verkehrslarm wurde ein Fachbeitrag Schallschutz (RP-
Schalltechnik, 02.07.2020) erstellt. Dabei wurde festgestellt, dass insbesondere entlang der Iburger
StralRe erhebliche Verkehrsimmissionen zu erwarten sind. Durch die vorgesehenen Vermeidungs- und
Minimierungsmallnhahmen (u.a. angemessene Baugrenzenabstdnde, passive Larmschutz-
mafRnahmen) kénnen erhebliche Auswirkungen auf den Menschen vermieden werden.
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Insgesamt lasst sich feststellen, dass durch die geplanten Vermeidungs- und Minimierungs-
maflnahmen die tlw. erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter sowohl wahrend der Bauphase,
als auch fir die Betriebsphase auf ein wenig bis nicht erhebliches Mall vermindert werden kénnen.
Weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen sowie Ausgleichsmallnahmen werden nicht
erforderlich.”

4.5.2 Abwiagung der Umweltbelange

Die Gemeinde Bad Laer ist auch unter Bertcksichtigung der Ergebnisse des FBU davon
Uberzeugt, dass die vorliegende Planung unbedingt zur Ortsentwicklung bendtigt wird und
dass die Planung dadurch gerechtfertigt ist. In diesem Sinne sind u.a. die planbedingten
Auswirkungen auf den Naturhaushalt nicht vermeidbar, bzw. die Belange des Naturschutzes
und der Landespflege sowie die sonstigen Umweltbelange gehen nicht vor.

In dieser Hinsicht wurde der planerische Ermessensbereich genutzt und in der Kollision
zwischen verschiedenen Belangen fir die Bevorzugung des einen -z. B. Berucksichtigung
der Wohnbedurfnisse und der Fortentwicklung vorhandener Ortsteile durch Bereitstellung
von dringend bendétigten Bauflachen - und damit notwendig fUr die Zurtckstellung eines
anderen - z.B. Berlcksichtigung der Belange von Naturschutz sowie der Landespflege -
entschieden.

Im vorliegenden Fall - Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §§“ 13a/b BauGB mit
einer zulassigen Grundflache von weniger als 10.000 m? - sind entsprechend § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB die Bodenversiegelungen nicht als Eingriffe in den Naturhaushalt zu werten.
Die naturschutzfachliche Eingriffs-Ausgleichs-Regelung muss nicht berlcksichtigt werden.
Die Gemeinde hat jedoch Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, die die
durch die Planung vorbereiteten Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft tiw.
vermeiden und minimieren sollen. Diese dienen u.a. dem Artenschutz und férdern die
Durchgrinung und naturnahe Gestaltung des Plangebietes.

Erforderlich werden jedoch vorgezogene artenschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen
(CEF-Malnahmen) fur die Feldlerche und den Kiebitz. Diese werden auf einer mind. 2,0 ha
grofRen Flache der Gemeinde Bad Laer durchgefuhrt.

Die potenziell erheblichen Auswirkungen auf den Menschen durch Verkehrslarm lassen sich
durch passive Larmschutzmanahmen auf eine wenig erhebliches Maly reduzieren.
Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Details sind dem FBU zu entnehmen, dieser ist als gesonderter Textteil Bestandteil der
Begrindung.
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4.6 Erlauterung der Textlichen Festsetzungen

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen planungsrechtlichen und baugestalterischen
Festsetzungen in Textform werden die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes
erganzt. Die textlichen Festsetzungen bericksichtigen u.a. die geplante Nutzung,
Umweltbelange sowie potentielle Nutzungskonflikte und orientieren sich nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten am Orts- und Landschaftsbild des Ortsteils.

4.6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Zu 1.1, Nutzungsregelungen WA, Sicherung der Anwendbarkeitsvoraussetzungen des § 13b
BauGB)

Fir die vorliegende Planung werden die §§ 13b und 13a BauGB angewendet. Nach einer
aktuellen Entscheidung des VGH Minchen zum § 13b BauGB sind grundséatzlich auch
andere als reine Wohnnutzungen oder wohnahnliche Nutzungen mdglich, sofern sie sich mit
dem Ausnahmecharakter des Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL vereinbaren lassen und ein
Beeintrachtigungspotential hinsichtlich der Umweltbelange maoglichst gering bleibt:

~Weder der Gesetzeswortlaut des § 13 b S. 1 BauGB noch die Gesetzesbegriindung le-
gen sich hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimmten Baugebietstyp
nach der Baunutzungsverordnung fest, so dass beide Gebietstypen grundsétzlich méglich
sind. Im Hinblick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RLO sind jedoch die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihre méglichen Be-
eintréchtigungspotentials auszuschlielBen. Grundsétzlich zuldssig kénnen allerdings Nut-
zungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO sein.“ (VGH Miinchen, Beschluss vom
09.05.2018 - 2 NE 17.2528)

Angesicht der vorstehenden Rechtsprechung werden im WA Anlagen nach § 4 Abs. 3
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) auch ausnahmsweise nicht
zugelassen.

Zu 2.1, Bestimmung von Héhenbezugspunkten)

Mit der Hohe des fertigen Erdgeschossfubodens von 0,50 m Uber der fertigen
erschlieBenden StralRe, wird ein Mal} festgesetzt, das keine unzumutbare Heraushebung
des Baukorpers ermdglicht und einer harmonischen Malstablichkeit dient.

Zu 2.2, Vorgaben zu maximalen Firsthdhen)

Durch die Festsetzung der Firsthéhen auf maximal 9,0 (Sattel-, Walm- u. Krippelwalmdach)
bzw. 8,0 m (Pultdach), gemessen Uber Oberkante fertiger Erdgeschossfulboden, sollen
unharmonische Héhenunterschiede benachbarter Baukdrper verhindert werden.

Zu 2.3, Vorgaben zur maximalen Traufenhéhe im WAS3)

Durch die Festsetzung der Traufenhdhe auf maximal 3,85 m, gemessen Uber Oberkante
fertiger Erdgeschossfuboden, sollen insbesondere ein harmonischer Ubergang zum
bestehenden Wohngebiet sudlich des WA3 ermdglicht werden. Durch diese Vorgabe wird
ein Gestaltungsgefiige begunstigt, das Ricksicht auf die Gebaudearchitekturen der
angrenzenden Siedlung und das Ortsbild insgesamt nimmt.

Zu 2.4, Regelungen fur ein weiteres Vollgeschoss im WA3)

Die Mdglichkeit zum Gewinn an Wohn- und Aufenthaltsrdumen durch den Ausbau des
Dachgeschosses wurde durch die Méglichkeit zur Uberschreitung der Zahl der Vollgeschos-
se um ein Vollgeschoss im WAS3 gefdrdert. Durch diese Festsetzung wird der grundsatzlich
beabsichtigte eingeschossige Gesamteindruck nicht beeintrachtigt, da die festgesetzten
First- und Traufhéhen eingehalten werden mussen.
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Zu 2.5, Uberschreitung der Grundflachenzahl)

Die Moglichkeit zur Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 der
BauNVO wurde an bestimmte Bedingungen gebunden, die hinsichtlich der
Umweltvertraglichkeit und Siedlungsdkologie sinnvoll sind. Die wasserdurchlassige
Herstellung von Terrassen, Stellplatzen usw. dient der natirlichen Versickerung des
Regenwassers und somit der Grundwasserneubildung und hat u.a. auch kleinklimatische
Vorteile (z.B. Kuhlungsfunktion). Fur den Bauherrn ergeben sich mit dieser Festsetzung die
Alternativen, entweder das Bauvorhaben mit allen Nebennutzungen auf 30% des
Baugrundstlcks zu verwirklichen oder aber bis 45% der Flache in Anspruch zu nehmen und
als Gesamtausgleich die festgesetzten Bauweisen auszufihren.

Zu 3.1, Beschrankung der Baukorperlange im WA1 u. WA3

Trotz des hohen Wohnraumbedarfes sieht die Gemeinde auch die besonderen Belange der
ortsbild- und landschaftsgerechten Eingliederung des Plangebietes. Darum ist die sozial-
und umweltvertragliche Integration der zuklnftigen Nutzungen ein wichtiges Ziel. Um z.B.
nur eine geringe Versiegelung, eine angemessene Bebauungsdichte und einen moglichst
geringen Stérungsgrad der Umgebung zu erreichen, soll das Verkehrsaufkommen und die
Zahl der Kfz-Stellplatze minimiert werden. Die vorgenannten Grinde scheinen der
Gemeinde als so schwerwiegende stadtebauliche Griinde, dass sie mdglichen Baukdrper-
langen durch eine entsprechende abweichende Bauweise auf maximal 25,0 m begrenzt.

Zu 3.2, Tatsachlich Uberbaubare Grundstiicksflachen
Diese Festsetzung dient der genauen Ermittlung der tatsachlich Uberbaubaren
Grundstucksflachen unter Berucksichtigung der Bestimmungen der BauNVO und NBauO.

Zu 3.3, Zulassigkeit von Anlagen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen)
Diese Festsetzung stellt einerseits klar, dass Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen
auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) zulassig sind.

Zwischen den Einfahrtsseiten von Garagen/Carports und o6ffentlichen Verkehrsflachen soll
aus Grinden der Verkehrssicherheit jedoch ein Mindestabstand von 5,0 m eingehalten
werden, da unmittelbar an die Verkehrsflachen grenzende Garagen/Carports oftmals zu
Verkehrs- und Sichtbehinderungen fuhren (z. B. 6ffnen der Garagentore etc.). So werden
gleichzeitig auch Stellplatze vor den Garagen/Carports geschaffen.

Zu 4.1 u. 4.2, Begrenzung der Wohnungsanzahl)

Diese Festsetzungen sollen, wie u.a. auch die Festsetzung Nr. 3.1, die orts- und
landschaftsgerechte Eingliederung des zukinftigen Baugebiets fordern und eine nicht
gewollte Uberfrachtung mit Wohnungen vermeiden.

Die Festsetzungen begrenzt die Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden, um die
Wohndichte an die landliche Siedlungsstruktur anzupassen sowie um einer Wohnunruhe
vorzubeugen. Daruber hinaus soll diese Regelung erreichen, dass die Wohngebaude nicht
aus kommerziellen Griinden mit Wohnungen Uberfrachtet werden.

Da Keller- und Untergeschosswohnungen in der Regel ohnehin feuchtigkeitsanfallig sind und
weitere Nachteile wie ungentgende Belichtung und Besonnung zu erwarten sind, erscheint
der Gemeinde darUber hinaus der Wohnwert von Kellerwohnungen als zu weit unter dem
ortsublichen Standard.

Zu 5.1, LarmschutzmalRnahmen)

Diese Festsetzungen zum Schallschutz wurden aus Grinden der Larmvorsorge zum Schutz
vor Verkehrslarm von der Iburger Stral’e (L 98) und dem Westerwieder Weg getroffen. Mit
diesen Festsetzungen werden die im Fachbeitrag Schallschutz (RP-Schalltechnik,
02.07.2020) dargelegten Ergebnisse berlcksichtigt und die empfohlenen passiven
LarmschutzmalBnahmen fur die betroffenen Flachen des Plangebietes planungsrechtlich
verbindlich festgeschrieben. Bei Einhaltung bzw. Realisierung der getroffenen Larmschutz-
malnahmen sind keine erheblichen negativen Auswirkungen auf den Menschen durch
Verkehrslarm zu erwarten.
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Zu 6.1 u. 6.2, Pflanzbindungen)

Diese Festsetzungen dienen insbesondere der landschaftsgerechten Begrinung und
Gestaltung des Plangebietes. Durch die Festsetzungen wird das vorhandene Potential fur
die heimische Flora- und Fauna genutzt und die harmonische Einbindung in das
Landschaftsbild geférdert. Durch ein naturnah gestaltetes Umfeld soll ferner fir die
Bewohner und sonstigen Nutzer eine hohe Wohn- und Aufenthaltsqualitat erreicht und
gesichert werden.

Fir die festgesetzten Anpflanzungen sollen ausschliellich Gehdlzarten nach der Liste des
Fachbeitrags Umwelt (FBU) verwendet werden. Die Liste orientiert sich an den
Standorteigenschaften im Gebiet und erfasst im wesentlichen die Arten der potentiellen
naturlichen Vegetation sowie einige weitere fir diesen Standort geeignete Arten.

Detaillierte Aussagen kénnen dem FBU entnommen werden. Dieser ist als gesonderter
Textteil Bestandteil der Begriinung.

Zu7.1u.7. 2, vorbeugende Artenschutzmallinahmen)

Diese Festsetzungen dienen dem vorbeugendem Artenschutz und sollen einerseits durch
eine angemessene Bauzeitenbeschrankung erhebliche Auswirkungen auf Fortpflanzungs-
und Ruhestatten geschitzter Tierarten vermeiden. Durch eine Insekten freundliche
Beleuchtung soll ein hinreichendes Nahrungsangebot fur Fledermause geférdert werden.

Zu 7.3, Zuordnung von Ausgleichsflachen fur artenschutzrechtliche Ausgleichsmaflinahmen)
Mit dieser textlichen Festsetzung werden den Eingriffsgrundstiicken im Plangebiet gemaf
§ 9 Abs.1a BauGB die aullerhalb des Plangebietes liegenden o6ffentlichen Flachen fur die
erforderlichen  vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmallnahmen (CEF-
Malnahmen) zugeordnet.

4.6.2 Baugestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften)

Zu 1 bis 4, Regelungen zur Dachgestaltung)

Da die Dacher der Gebaude weitgehend das Gesamtbild eines Ortes bestimmen und
Ausdruck des ortsublichen und landschaftlichen Baustils sind, haben sie eine besondere
Funktion bei der Schaffung des heimatgebenden und identitatsstiftenden eigenen ,Gesichts®
der Gemeinde. Bei Berlcksichtigung dieser Tatsache sind die Regelungen zur
Dachgestaltung zur Férderung eines harmonischen Gesamteindruckes unerlasslich.
Zusammen mit den planungsrechtlichen Festsetzungen (u.a. Ziffern 2.2, 2.3 u. 3.1) werden
die stadtebauliche erwiinschten Gebaudearchitekturen geférdert.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bezlglich der Dachformen bei den
Hauptbaukérpern nur Sattel-, Walm- Krippelwalmdacher mit mind. 25 Grad Neigung, in den
WA1u.2 auch Pultdacher mit mind. 15 Grad Neigung zugelassen. Diese Dachformen
entsprechen einerseits den typischen Dachformen der ortsbildpragenden Gebaude in Bad
Laer aber auch den aktuellen Bauwlnschen vieler Bauherren.

Lediglich bei Garagen und Nebengebauden wird auch ein Flachdach zugelassen. Hierdurch
soll der untergeordnete Charakter dieser Gebaude herausgestellt werden. Da auch hier in
der unmittelbaren Nachbarschaft und im gesamten Gemeindegebiet Garagen und
Nebengebaude z.T. mit Flachdachern errichtet worden sind, ist diese Zulassigkeit auch in
der vorliegenden Planung berechtigt.

Zu unruhige Dachflachengestaltungen sollen dadurch vermieden werden, dass
Dacheinschnitte (Loggien) oder Dachaufbauten (Gauben) nur unterhalb des Spitzbodens
und auch nur mit einen bestimmten Flachenanteil sowie Mindestabstanden untereinander
und zum Ortgang zulassig sind.

Den gleichen gestalterischen Zielsetzungen dienen die Vorgaben des Mindestfirstabstandes
von Nebendachern zum Hauptfirst sowie zur Einheitlichkeit der Dachgestaltungen bei
Doppelhausern und Hausgruppen.
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Zu 5, gestalterische Angleichung der Garagen und Nebenanlagen an das Hauptgebaude)
Ebenfalls wieder aus Grinden eines mdglichst einheitlichen, asthetisch ansprechenden
Gesamteindrucks wird flur Garagen / Carports und Nebengebaude gefordert, dass diese in
Material und Farbton dem Hauptgebaude anzupassen sind.

Zu 6 bis 8, Gestaltregelungen zu Einfriedungen, Vorgarten und Abfallbehalterplatzen)

Durch die gestalterischen Vorgaben zur Einfriedungen und Vorgarten sowie zur Begriinung
von Abfallbehaltern soll ein (natur-) freundliches Siedlungsbild geférdert werden.

Lebendige Einfriedungen aus Heckenpflanzen sowie ein begriinter bzw. gartnerisch ange-
legter Vorgarten sind nicht nur einladend, sondern fordern das Naturerlebnis, dienen als Le-
bensraum fir Pflanzen und Tiere, speichern Regenwasser und funktionieren an heil3en Ta-
gen als naturliche Klimaanlage.

Vegetationshemmende sterile Kies- und Schotterflachen im Vorgartenbereich schaffen hau-
fig naturferne Grundstiicke und eine abweisende Atmosphare. Im Gegensatz zum klassi-
schen Steingarten, i.d.R. bestehend aus Pflanzenarten nahrstoffarmer Standorte eingebettet
in eine dazu passende Steinformation, besteht ein Schottergarten Uberwiegend aus Kies und
Steinen verschiedener Form, GroRe und Herkunft, wobei die Steinschicht durch ein ,Un-
kraut-Schutz-Vlies“ vom darunter anstehenden Boden getrennt ist.

Die Festsetzungen unterstitzen auch die Forderung des § 9 Abs. 2 NBauO, wonach die
nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke Grunflachen sein mussen, soweit sie nicht fur
andere zulassige Nutzungen erforderlich sind.

4.7 Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung des Plangebietes mit den notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
sowie die VerkehrserschlieBung kann sichergestellt werden. Die Versorgungstrager sollen
rechtzeitig zur Gewahrleistung einer sicheren und wirtschaftlichen ErschlieBung des
Plangebietes benachrichtigt werden. Innerhalb des Plangebietes bestehen mehrere
erdverlegte Ver- und Entsorgungsleitungen. Im Zuge der Erdarbeiten soll darauf geachtet
werden, dass vorhandene Versorgungsanlagen nicht beschadigt werden und dass bei der
StralBenplanung auch die erforderlichen Trassen fur neue Versorgungsleitungen
bericksichtigt werden. Im Bedarfsfall ist der jeweilige Versorgungstrager um Anzeige der
erdverlegten Versorgungsleitungen in der Ortlichkeit zu bitten.

Die Elektrizitats- und Warmeversorgung kann durch die Teutoburger Energie Netzwerk AG
sichergestellt werden. Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die
Deutsche Telekom oder einen anderen Telekommunikationsanbieter.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die zentralen Versorgungsleitungen des
Wasserbeschaffungsverbandes Osnabriick - Sud.

Gemal der Wasserwirtschaftlichen Voruntersuchung (Ingenieurbiiro Hans Tovar & Partner,
29.06.2020) soll das anfallende Schmutzwasser soll Uber eine entsprechende
Schmutzwasserkanalisation im Freigefalle einem neu zu einzurichtenden Pumpwerk am
Westerwieder Weg zugeleitet und von dort Uber eine Druckrohrleitung an die vorhandene
Kanalisation angeschlossen werden.

Fir eine ordnungsgemalle Schmutzwasserbehandlung aus dem vorliegenden Plangebiet ist
eine Kapazitdtserhbhung der Klaranlage (am bisherigen Standort oder als
Gemeinschaftsklaranlage in Glandorf) erforderlich. Derzeit laufen zwischen beiden
Gemeinden Beratungen bezuglich einer gemeinsamen Klaranlage. Sofern diese Beratungen
scheitern sollten, wird die Gemeinde Bad Laer eine eigene Ldsung entwickeln. Die im
Plangebiet vorgesehene Wohnbebauung soll einhergehend mit der Erhéhung der
Klaranlagenkapazitat realisiert werden.

Die geologischen Untersuchungen ergaben, dass eine dezentrale Versickerung des
Oberflachenwassers aufgrund der schlechten Durchlassigkeit des anstehenden Bodens
nicht sinnvoll ist. Daher wird innerhalb des Plangebietes auf eine dezentrale Versickerung
des Oberflachenwassers verzichtet. Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser soll
Uber eine entsprechende Regenwasserkanalisation dem im Plangebiet vorgesehenen
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Regenwasserrickhaltebecken (RRB) zugeleitet werden. Aus dem RRB soll das
Oberflachenwasser gedrosselt in den Vorfluter Buckenberggraben abgeleitet werden.

Details zur geplanten Entwasserung sind der Wasserwirtschaftlichen Voruntersuchung
(Ingenieurbiro Hans Tovar & Partner, 29.06.2020) zu entnehmen. Diese ist Anlage des
Fachbeitrags Umwelt (FBU), welcher als eigenstandiger Textteil Bestandteil der Begriindung
ist. Die wasserrechtlichen Bestimmungen werden grundsatzlich beachtet, wonach z. B. fur
die gezielte Einleitung von Oberflachenwasser in ein Gewasser und / oder das Grundwasser
eine Erlaubnis gemaf § 10 WHG bei der Wasserbehdrde einzuholen ist.

Die Mullentsorgung erfolgt in der bisher Ublichen Form nach den Bestimmungen des
Landkreises Osnabrick. Die Anwohner von StichstraRen/Wohnwegen ohne Wendeplatze
bzw. mit Wendeplatzen, deren Durchmesser weniger als 20 m betragt, miussen ihre
Abfallbehalter an den ordnungsgemal® von Abfallsammelfahrzeugen zu befahrenden
Strallen zur Abfuhr bereitstellen.

4.8 Brandschutz

Die Gemeinde Bad Laer wird als Tragerin des Brandschutzes und der Wasserversorgung fur
einen ordnungsgemalen, den gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden Brandschutz
Sorge tragen. Dabei werden die einschlagigen Fachregelwerke berlcksichtigt.

Durch das dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Erschlielungs- und Bebauungskonzept
sind grundsatzlich auch hinreichende Zufahrtsmdglichkeiten fiir Not- und Rettungsfahrzeuge
gegeben.

Zur Sicherung einer ausreichenden abhangigen und unabhangigen Léschwasserversorgung
sollen grundsatzlich die erforderlichen Einrichtungen hergestellt und unterhalten werden.
Dazu sollen rechtzeitig Abstimmungen mit der Hauptamtlichen Brandschau, der
Ortsfeuerwehr und dem Wasserbeschaffungsverband Osnabriick - Std erfolgen.

4.9 Belange des Denkmalschutzes

Im direkten Umfeld und am westlichen Rand des Planareals sind mehrfach archaologische
Oberflachenfunde geborgen worden. Um zu verhindern, dass im Plangebiet moglicherweise
vorhandene weitere archaologische Fundstellen bei den anstehenden Erdarbeiten unerkannt
zerstort werden, muss die Stadt- und Kreisarchdologie im Osnabricker Land (Lotter Stralte
2, 49078 Osnabrick, Tel. 0541/323-2277 oder -4433, Mail: archaeologie@osnabrueck.de)
rechtzeitig vor dem Beginn der Erschlielungsarbeiten informiert werden, um diese ggf.
archaologisch begleiten zu kénnen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u.a. sein. Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde)
gemacht oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren - z.B.
Versteinerungen -, die Aufschluss tber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens
in vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind
diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der Denkmalbehérde des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisarchdologie im
Osnabricker Land) unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
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4.10 Flachenbilanz

Nutzungsart GroRe Anteil
Allgemeines Wohngebiet (WA) 32.962 m?* [ 66,19 %
Strallenverkehrsflachen - Westerwieder Weg 2.353 m? 4,73 %
StralRenverkehrsflachen - neue ErschlieRungsstralien 4.814 m? 9,67 %
Ful3- und Radwege 65 m? 0,13 %
Gewasserrand- und -rdumstreifen 85 m? 0,17 %
Offentliche Griinflache ,Parkanlage* 3.802 m? 764 %
Offentliche Flache zum Anpflanzen von Baumen u. Striuchern 1.434 m? 288 %
Private Flache zum Anpflanzen von Bdumen u. Strduchern 429 m? 0,86 %
Flache fur die Landwirtschaft 494 m? 0,99 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft, Zweckbestimmunag: 3.358 m? 6,74 %
Regenwasserriickhaltebecken

Flache insgesamt 49.796 100 %

Stadtebauliche Werte WA1

22416 m*x GRZ 0,3
22416 m>x GFZ 0,4

6.725 m? max. zul. Grundflache
8.966 m? max. zul. Geschossflache

Stadtebauliche Werte WA2:

6.028 m?2x GRZ 0,3 = 1.808 m? max. zul. Grundflache
6.028 m?2x GFZ 0,4 = 2.411 m? max. zul. Geschossflache
Stadtebauliche Werte A3:

4.518 m*x GRZ 0,3
4518 m*xGFZ 0,4

1.355 m? max. zul. Grundflache
1.807 m? max. zul. Geschossflache

I IIE

4.11 ErschlieBungskosten und Finanzierung

Die vorliegende Planung erfordert neue ErschlieBungsanlagen. Die damit verbundenen
ErschlieBungskosten werden nachfolgend aufgefihrt. Die Kosten wurden tberschlagig nach
aktuellen durchschnittlichen Einheitswerten ermittelt. Je nach den konkreten Gegebenheiten
im Plangebiet kdnnen die tatsachlichen ErschlieRungskosten héher oder geringer ausfallen.
Aulerhalb des Plangebietes sind artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen geplant;
die Herstellungskosten kénnen derzeit noch nicht beziffert werden.

StraRenbau Erschlielungsstralle u. FuRweg ca. 490.000,00 EUR
Regenwasserrickhaltebecken ca. 215.000,00 EUR
Kanalisation ca. 225.000,00 EUR
Trinkwasserversorgung ca. 51.000,00 EUR

insgesamt ca.: | 981.000,00 EUR

Zur Finanzierung der ErschlieBungsanlagen kdénnen Erschlieungsbeitrage nach BauGB
erhoben werden. Der Gemeindeanteil wird dabei aus Mitteln des Finanzhaushaltes finan-
ziert. Sofern die Gemeinde Grundeigentimerin der Flachen ist, behalt sie sich vor, die Kos-
ten der ErschlieBung in den Grundstuckspreis einzurechnen. Ferner behalt sich die Gemein-
de vor, ErschlieBungsvertrage (§ 124 BauGB) mit geeigneten Investoren abzuschlie3en.

4.12 Stellplatznachweis

Fur die klnftigen Nutzungen erforderliche Stellplatzflachen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens entsprechend den Vorgaben der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) nachzuweisen. Nach den Ausfuhrungsbestimmungen zu § 47 NBauO
(Notwendige Einstellplatze) waren flr Einfamilienhduser je Wohnung 1-2 Einstellplatze, fur
Mehrfamilienhduser je Wohnung 1 - 1,5 Einstellplatze einzurichten.
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4.13 Bodenordnung

Da der Besitzstand der Plangebietsflache geklart und die geplante Bodennutzung
sichergestellt ist, kann auf bodenordnende MafRnahmen (z.B. Umlegung nach § 45 ff
BauGB) verzichtet werden.

5 Auslegungsvermerk

Das Auslegungsexemplar der Begrindung hat zusammen mit dem Auslegungsexemplar des
Bebauungsplans in der Zeit vom ... bis einschlieBlich ...........cccc........
offentlich ausgelegen.

Bad Laer,den ......cccovevvennnnn.

Blrgermeister
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