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l. Begrundung

1. Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 351 ,,0Ortskern dstlich Bahnhof*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674)
m.W.v. 30.04.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. 2012) in der
Fassung vom 28.06.2022 (Nds. GVBI. S. 388).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 1991, S. 58), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362) m.W.v. 29.07.2022.

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010
(Nds. GVBI. 2010, 576), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.03.2022 (Nds.
GVBI. S. 191).

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich liegt in der Gemeinde Bad Laer, westlich der Stralle Am
Blomberg, sudlich des Birhahnweges sowie Am Kurpark und nordlich der Bielefel-
der StralRe. Er umfasst dort die Flurstiicke 129/17, 129/18, 129/19, 129/23, 129/25,
129/27, 129/28, 129/29, 133/7, 133/8, 133/9, 134/7, 136/4, 136/5, 141/4, 141/5,
141/6, 141/7, 141/8, 141/10, 141/11, 141/12, 141/13, 141/14, 141/42, 141/43,
141/44,141/45, 141/46, 141/52, 141/54, 141/55, 141/72, 141/73, 141/85, 142/7,
142/8, 142/14, 142/15, 173/6, 173/7, 173/8, 174/1, 265/135 und 303/136 der Flur
Nr. 5, Gemarkung Laer.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begriindung
ersichtlich (vgl. Deckblatt).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 351 ,Ortskern 6stlich
Bahnhof“ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich hat eine Gré3e
von ca. 4 ha.

Dem Plangebiet liegt kein Bebauungsplan zugrunde. Der Geltungsbereich grenzt
ndrdlich am Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Ehrenmal“, dstlich an die Bebauungsplane
Nr. 1 ,Am Blomberg“ sowie Nr. 108 ,Am Blomberg Teil V* und westlich am Bebau-
ungsplan Nr. 339 ,Ortskern stdlich Kurpark® an.

1.3 Flachennutzungsplan - Entwicklungsgebot gem. 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Im gultigen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Bad Laer wird fir den nérd-
lich der StralRe Am Bahnhof liegenden Teilbereich des Plangebiets eine Wohnbau-
flache (W) gemald § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt. Dieser Bereich liegt ge-
malf} Darstellung des FNP innerhalb eines Schutzgebietes fur Grund- und Quell-
wassergewinnung nach 8 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB. Fir den Bereich studlich der Stra-
Ren Am Bahnhof und Birkenhahnweg gelegenen Teilbereich stellt der FNP ge-
mischte Bauflache (M) gemald 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dar. Entlang der Stral3e
Am Blomberg weist der FNP im Abschnitt zwischen der Bielefelder Straf3e und
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dem Birkhahnweg beidseitig Grinflachen gemaf § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB aus. Ein
Teilbereich der 6stlichen dargestellten Grinflache ist zusétzlich als Flache fir den
ruhenden Verkehr im FNP gemafl? § 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB eingezeich-
net.

Im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 351 wird als Art der baulichen Nutzung ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) entlang der Strallen Am Bahnhof, Am Blomberg
und dem Birkhahnweg festgesetzt. Entlang der Bielefelder StralRe wird ein Misch-
gebiet (MI) festgesetzt. Somit werden die im FNP bisher als Grinflache darge-
stellte Teilflache und eine gemischte Bauflache als Allgemeines Wohngebiet im
Bebauungsplan festgesetzt. Daher sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 351 nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.

1.4 Verfahren

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 351 ,Ortskern dstlich Bahnhof* um eine
MalRnahme der Innenentwicklung von Flachen innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Bereiches handelt, wird die Aufstellung des Bebauungsplanes im be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB erfolgen. Eine Umweltprifung ist
nicht erforderlich.

Ein Bebauungsplan darf gemaR § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréRRe der Grundflache festge-
setzt wird von insgesamt < 20.000 m2 bzw. 20.000 — 70.000 mz2, sofern eine Vor-
prufung des Einzelfalls zu dem Ergebnis kommt, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auslést. Zur Ermittlung dieser
GroRRe wird gemal § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB — die Definition im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO herangezogen, nach der die zulassige Grundflache der errech-
nete Anteil des Baugrundstiickes ist, der von baulichen Anlagen liberdeckt werden
darf. Das Plangebiet des Bebauungsplanes hat eine Grol3e von ca. 4,0 ha. Als
Grundflachenzahl (GRZ) wird eine Mal3zahl von 0,3 bis 0,4 festgesetzt. Demnach
kann die Grundflache fur bauliche Anlagen geméaR § 19 Abs. 2 BauNVO maximal
ca. 16.000 m2 betragen. Die Summe liegt somit unterhalb desin § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB definierten Schwellenwertes von 20.000 m2.

Da zudem die Planung zudem keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) unterliegen und keine Anhalts-
punkte zur Beeintrachtigung des Natura 2000-Schutzgebietsnetzes bestehen oder
Auswirkungen durch schwere Unfélle nach § 50 Satz 1 BImSchG entstehen kon-
nen, kann die Aufstellung im beschleunigten Verfahren erfolgen.

Die offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte
vom 04.12.2017 bis 12.01.2018. Im Rahmen der Auslegung wurden Anregungen
bzgl. der Wasserwirtschaft vorgebracht. Auch wurde angeregt, die Planung auf-
grund der Nahe zur Bahnanlage und zur Bielefelder StralRe hinsichtlich des Schall-
schutzes zu uberarbeiten. Zwischenzeitlich wurde der Fachbeitrag Schallschutz
erstellt und die entsprechenden Festsetzungen zum passiven Schallschutz im Be-
bauungsplan getroffen. Des Weiteren wurden geringfiigige Anderungen hinsicht-
lich der Lage der Uberbaubaren Bereiche sowie der festgesetzten Mal3e der bau-
lichen Nutzung im Bebauungsplan vorgenommen. Die fiir den Bebauungsplan er-
stellte wasserwirtschaftliche Voruntersuchung zeigt eine Entwasserung des Ge-
bietes auf. Daher erfolgte gemafl § 4a Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3 i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB die erneute o6ffentliche Auslegung.
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Die erneute Offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3Nr. 1,2und 3i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte vom 20.05.2021 bis 23.06.2021.

Im Rahmen der Uberarbeitung der Unterlagen wird fiir das WA 3 eine Begrenzung
der zulassigen Wohneinheiten als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Diese Festsetzung ist erforderlich, um in der sogenannten 2. Reihe keine
~groeren” Mehrfamilienhduser mit mehr als 5 Wohneinheiten zuzulassen, welche
ggf. deutlich mehr Wohneinheiten aufweisen, als die Bebauung in der sogenann-
ten 1. Reihe entlang der ErschlieBungsstraRen. Die zulassigen 5 Wohneinheiten
je Gebaude leiten sich aus dem Bestand ab. So ist im WA 3 bereits ein Mehrfami-
lienhaus mit 5 Wohneinheiten vorhanden. Die Begrenzung auf 5 zulassige
Wohneinheiten je Gebaude wird daher als vertraglich angesehen. Eine deutlich
hohere Anzahl von zulassigen Wohneinheiten je Geb&ude kdnnte dagegen zu ei-
ner ,Beunruhigung“ des ruckwartigen Raumes durch beispielsweise Zu- und Ab-
fahrten von PKW -ausgeldst durch die groReren Mehrfamilienhauser- sowie ggf.
nachbarschaftlichen Konflikten fihren.

Daher erfolgt gemafR § 4a Abs. 3 Nr. 1, 2 und 3i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB die 2. er-
neute offentliche Auslegung.

1.5 Schutzgebiete/-festsetzungen

Naturschutzrecht: Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 351 ,Orts-
kern éstlich Bahnhof” wie auch fur angrenzende Flachen besteht kein Schutzstatus
im Sinne des Naturschutzrechts.

Wasserrecht: Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Heilquellenschutzgebie-
tes ,Neue Martinsquelle®. Der Teilbereich westlich der Strale Am Blomberg befin-
det sich hierbei Uberwiegend in der in der quantitativen Schutzzone A, wahrend
ostlich der StraRe Am Blomberg die quantitative Schutzzone B beginnt. Weitere
Informationen: siehe Kapitel 6.5.

Der Teilbereich 6stlich der Stral3e Am Blomberg befindet sich in der quantitativen
Schutzzone B Nahere Informationen hierzu siehe Kapitel 6.5 und 7.2.

Denkmalschutz: Bei dem Objekt Bielefelder Strafl3e 27 handelt es sich um ein Bau-
denkmal im Sinne des 8 3 des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetztes
(NDSchG). Dieses Objekt ist in der Planzeichnung entsprechend kenntlich ge-
macht. Archéologische Funde sind nicht bekannt.

2. Planungsanlass, -ziele

Planungsanlass fir die Neuaufstellung ist die brachliegende Flache eines ehema-
ligen Nahversorgers im Bereich Ostlich der Stral3e Am Blomberg und stdlich des
Birkhahnweges. Auf dieser Flache sollen Mehrfamilienhduser entstehen. Da diese
Planung hier nicht gemaf § 34 BauGB zuléassig ist, ist eine Bauleitplanung erfor-
derlich.

In der Gemeindeentwicklungs-Strategie Bad Laer 2030 legt die Gemeinde bereits
ihren Fokus auf die behutsame Weiterentwicklung der Qualitéaten der Gemeinde.
Mit dem Wissen um den demographischen Wandel und dem Umstand, dass Bad
Laer in Zukunft leicht schrumpfen wird, wird mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes angestrebt, neue Wohnangebote fir Jung und Alt mit kurzen ful3laufigen
Wegen in den Kernbereich anzubieten. Dadurch soll primér der Ortskern gesichert
und gestarkt werden. Das Plangebiet liegt nur 500 m vom Zentrum entfernt und
bietet daher ein gro3es Lagepotenzial, um das angestrebte Ziel des zentrumnahen
Wohnens zu verwirklichen.
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Im Zuge der erforderlichen Bauleitplanung fur den Bereich der Brachflache werden
zudem die umliegenden —noch nicht bauplanungsrechtlich gesicherten- Flachen in
den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes einbezogen. Das Plangebiet stellt
aktuell einen der letzten Bereiche im Innenbereich dar, welcher nicht durch einen
Bebauungsplan bauplanungsrechtlich abgesichert ist.

Die Bebauung im Plangebiet nordlich der Bielefelder Stral3e ist ein nach § 34
BauGB Uber die Jahre gewachsener Siedlungsbereich. Somit liegt ein Grof3teil des
Geltungsbereiches des geplanten Bebauungsplans derzeit im sogenannten unbe-
planten Innenbereich. Bauvorhaben werden aktuell gemal § 34 BauGB beurteilt,
wonach sich eine neue Bebauung der umgebenden Siedlung hinsichtlich Art und
Malf3 der baulichen Nutzung einzufiigen hat. Die bestehende Bebauung orientiert
sich entlang der ErschlieBungsstraf3en. Das Plangebiet besteht aus I- bis II-ge-
schossigen Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern mit geneigten D&-
chern.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es zum Einen, die Planung den
aktuellen vorherrschenden Gegebenheiten sowie Anforderungen hinsichtlich der
Planklarheit anzupassen. Zum Anderen ist das Ziel, durch Festsetzungen und die
Ortlichen Bauvorschriften das bestehende Siedlungsbild zu schiitzen und dadurch
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung im Norden ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO sowie im Siden ein Mischgebiet (M) ge-
mal 8 6 BauNVO festgesetzt. Diese Nutzungen orientieren sich an bestehenden
Nutzungen im Plangebiet.

Im Plangebiet werden die MaRRe der baulichen Nutzungen differenziert in unter-
schiedliche Teilbereiche entsprechend der vorherrschenden Bebauung aufgeteilt,
um die bestehende Bebauung bauleitplanungsrechtlich zu sichern sowie gleich-
zeitig eine auf die Zukunft ausgerichtete Planung entsprechend Rechnung zu tra-
gen.

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351 sollen sich die uber-
baubaren Bereiche an der bestehenden Bebauung orientieren und damit einen
geordneten StralRenraum sicherstellen.

Da es sich um ein bereits vollstandig bebautes Gebiet handelt, werden fir die be-
stehenden Gebaude hinsichtlich der Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bau-
vorschriften Ausnahmen geméalR § 31 Abs. 1 BauGB zugelassen. Im Falle von Ge-
baudeumbauten oder Sanierungen besteht damit die bauplanungsrechtliche
Grundlage fir eine Zulassigkeit der bereits bestehenden Abweichungen, um un-
notige Harten gegentber den Eigentimern zu vermeiden sowie eine gewisse Fle-
xibilitdt zu ermaoglichen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 351 ,Ortskern 6stlich Bahnhof*
tragt die Gemeinde Bad Laer den Anforderungen eines auf die Zukunft ausgerich-
teten Bebauungsplanes folgendermaf3en Rechnung:

Bericksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB/Bo-
denschutz gem. 8§ 1a Abs. 2 BauGB

Die Grundséatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § la Abs. 2 BauGB,
fordern einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein. Vor
dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kommunen
zudem gehalten, gemanR 8 1 Abs. 5 BauGB eine stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung zu betreiben. Demnach erfordert
es eine gesonderte Begrindung, wenn Flachenbedarfe nicht durch Mal3hahmen
der Innenentwicklung befriedigt werden kdonnen und daher land- oder fortwirt-
schaftlich genutzte Flachen in Anspruch genommen werden mussen.
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Da die Ressource ,Boden‘ begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereits
vollstandig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stadtebauliches Ziel der
Kommune. Neben der bauplanungsrechtlichen Absicherung des Bestandes zielt
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351 auf eine moderate Nachverdichtung
im bestehenden sidlichen Siedlungsbereich ab und entspricht damit der baupla-
nungsrechtlichen Maxime gemal § 1a Abs. 2 BauGB, mit Grund und Boden mdg-
lichst sparsam umzugehen und einer Innenentwicklung den Vorzug zu geben. Im
Sinne der Nachverdichtung wird mit dem Teilbereich WA 3 die Mdglichkeit ge-
schaffen, eine Bebauung in sogenannter zweiter Reihe zu schaffen. Um die Ver-
siegelung im Plangebiet auf das erforderliche Maf3 zu beschrénken, werden in den
Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 3 und MI die gemafl? § 17 BauNVO definierten
Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) nicht voll ausgeschopft. Eine Nachver-
dichtung fir eine Bebauung in sogenannter 2. Reihe im Bereich 6stlich der Stral3e
Am Bahnhof und westlich der StralRe Am Blomberg ist aufgrund des nicht bis kaum
versickerungsfahigen Bodens sowie der bestehenden wasserwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen nicht moglich, ohne einen unverhaltnismalig hohen Aufwand
betreiben zu missen. Eine moderate Nachverdichtung im Teilbereich WA 3 wird
jedoch zugelassen, da in dem Bereich bereits Gebaude in der sogenannten
2. Reihe bestehen und bauplanungsrechtlich abgesichert werden sollen. Des Wei-
teren sind die dariiber hinausgehenden baulichen Nachverdichtungsmaoglichkeiten
als verhaltnismalig geringfligig anzusehen. So koénnte lediglich im westlichen
WA 3 ein weiteres Gebaude entstehen. Aufgrund dessen, ware eine wasserwirt-
schaftliche Ver- und Entsorgung in diesem Bereich -im Gegensatz zum deutlich
groReren Bereich o6stlich der StraBe Am Bahnhof und westlich der Stralle Am
Blomberg- mdglich.

Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung gem.
8§ 1 Abs. 5 BauGB/8 1a Abs. 5 BauGB

Im Hinblick auf eine nachhaltige Stadtentwicklung integriert der § 1 Abs. 5 BauGB
seit der BauGB-Novelle 2011 die Foérderung des Klimaschutzes und der Klimaan-
passung in das stadtebauliche Leitbild und verleiht diesen Themen damit eine her-
vorzuhebende abwagungsrelevante Bedeutung. GemalR der sog. Klimaschutz-
klausel des § 1a Abs. 5 BauGB soll den abwéagungsrelevanten Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken,
als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden.

Der Bebauungsplan sieht keine speziellen Festsetzungen zu Klimaschutz/-anpas-
sung vor, da es sich um ein bestehendes vollstdndig bebautes Gebiet handelt.
Mindestens kann jedoch bei Neubauten die Einhaltung aktueller Warmestandards
vorausgesetzt werden. Im Hinblick auf eine klimafreundliche Energiegewinnung
wird die Installation und Nutzung von Solaranlagen empfohlen. Weiter wird emp-
fohlen, die Vorgarten als Vegetationsflache gartnerisch anzulegen sowie Dacher
von Garagen/Carports und Nebenanlagen zu begriinen. Es wird ebenfalls empfoh-
len, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen und als
Brauchwasser sowie zur Gartenbewasserung zu sammelin.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unterschiedlich festgesetzt:
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3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Fur den nordlichen Teilbereich entlang der StraRen Am Bahnhof, Am Blomberg
und dem Birkhahnweg wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §4
BauNVO festgesetzt. Dieses wird differenziert in WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4
festgesetzt. Hintergrund dieser Differenzierung ist die Berucksichtigung der umlie-
genden Bestandsbebauung und der topographischen Gegebenheiten entlang der
Stral3e Am Blomberg.

Zulassig sind in beiden Teilbereichen nur die gemal § 4 Abs. 2 zuldssigen Nut-
zungen:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Ausnahmsweise zulassig gemal § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.
- Anlagen fur Verwaltungen.

Samtliche andere ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemafR 84 Abs. 3
BauNVO werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Diese wirden den gewachsenen Charakter des Wohngebietes nachhaltig st6-
ren und werden daher fur unzulassig erklart.

3.1.2 Mischgebiet

Fur den sudlichen Teilbereich entlang der Bielefelder Strafl3e wird ein Mischgebiet
(MI) gemalf § 6 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind nur die gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1
bis 5 zulédssigen Nutzungen:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Die regelmafig zulassigen Nutzungen gemaf 8 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO so-
wie samtliche ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemafl § 6 Abs. 3 BauNVO
werden gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Die dort aufgefihrten
Nutzungen, wie z. B. Tankstellen oder Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2, wirden zu einer erheblichen Stérung des Gebietes fuhren.

3.2 MaR der baulichen Nutzung fir die einzelnen Baugebiete

Das Mald der baulichen Nutzung regelt die bauliche Dichte und Intensitat der
Grundsticksausnutzung. Es wird u. a. durch Grundflachenzahl (GRZ), Geschoss-
flachenzahl (GFZz), zulassige Zahl der Vollgeschosse und Trauf- und Firsthéhe
festgelegt.

Hintergrund dieser Differenzierung ist die Berticksichtigung der umliegenden Be-
standsbebauung, der bestehenden Geb&udekonstellationen und der topographi-
schen Gegebenheiten entlang der StralRe Am Blomberg. Diese gilt es nach stad-
tebaulichen und gestalterischen Kriterien zu strukturieren und bestimmten Orten
im Plangebiet zuzuordnen.
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Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Folgenden differenziert nach den flnf
Teilbereichen WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 sowie MI dargestellt.

3.2.1 Teilbereich WA 1

Im Nordwesten des Plangebietes entlang der StralRe Am Bahnhof und im Stidosten
des Plangebietes entlang der StralRe Birkhahnweg wird der Teilbereich WA 1 fest-
gelegt. Dieser Bereich ist durch II-geschossige freistehende Wohngebaude mit ge-
neigten Dachern gepragt. Ziel der Planung ist es den Bestand sowie das Ortsbild
durch die folgenden Festsetzungen zu sichern und gleichzeitig eine gewisse Fle-
xibilitat fur die Errichtung von potenziell neuen Gebauden zu geben.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im WA 1 mit der Zahl der Vollgeschosse
Z=1l, einer Grundflachenzahl GRZ =0,3 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 0,6 festgesetzt.

Mit dieser Regelung erflillt die Gemeinde Bad Laer die Maligabe des Gesetzge-
bers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadtebaulich
harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewéhrleisten. Es wird eine maf3-
volle stadtebauliche Dichte fur diesen Teilbereich angestrebt. Hintergrund der ma-
ximal zulassigen llI-Geschossigkeit ist die Hohe der Bestandsgebaude als Orien-
tierung sowie die zentrale Lage in direkter Nachbarschaft zum Ortskern.

b)  Trauf- und Firsthéhe

Die Firsthohe darf im WA 1 12,0 m nicht Gberschreiten.
Die Traufhthe darf im WA 1 7,0 m nicht Gberschreiten.

Die festgesetzte maximale Firsthbhe orientiert sich an den bereits im Plangebiet
bestehenden Gebauden und soll das harmonische bestehende Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung sichern.

c) Bauweise, Baugrenzen, ilberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhauser.

Im nérdlichen WA 1 orientiert sich der Giberbaubare Bereich an der dortigen beste-
henden Bebauung und wahrt einen Abstand von 5,0 m zur StralRe Am Bahnhof im
Westen und 3,0 m zu den StraRen Am Kurpark und Am Bahnhof. Ziel ist es, in
diesem Bereich die bestehende Bebauung planungsrechtlich zu sichern eine ge-
wisse Flexibilitat zu fir eine potenzielle neue Bebauung zu ermdglichen.

Im stiddstlichen Bereich orientiert sich der Uberbaubare Bereich des WA 1 an dem
ndrdlich anliegenden Birkhahnweg sowie zur Ostlichen Geltungsbereichsgrenze
mit einem Abstand von 3,0 m. Ziel ist es, in dem Bereich die bestehende Bebauung
planungsrechtlich zu sichern und eine weitere bauliche Entwicklung zu ermdgli-
chen.

3.2.2 Teilbereich WA 2

Im Nordosten des Plangebietes entlang der StralRe Am Blomberg wird der Teilbe-
reich WA 2 festgesetzt. Dieser Bereich ist durch I-geschossige, freistehende
Wohngebaude mit geneigten Dachern gepréagt, wodurch im Vergleich zum WA 1
ein geringeres Malf3 der baulichen Nutzung sowie der First- und Traufhdhe festge-
setzt wird. Ziel der Planung ist es, den Bestand sowie das Ortsbild durch die fol-
genden Festsetzungen zu sichern und gelichzeitig eine gewisse Flexibilitat fur die
Errichtung von potenziell neuen Gebauden zu geben.
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a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im WA 2 mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =1, einer Grundflachenzahl GRZ =0,3 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 0,6 festgesetzt.

Mit dieser Regelung erfillt die Gemeinde Bad Laer die Mal3gabe des Gesetzge-
bers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadtebaulich
harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewéhrleisten. Es wird eine malf3-
volle stadtebauliche Dichte fir diesen Teilbereich angestrebt. Hintergrund der zu-
lassigen I-Geschossigkeit ist die Hohe der Bestandsgeb&aude als Orientierung so-
wie die zentrale Lage in direkter Nachbarschaft zum Ortskern.

b)  Trauf- und Firsthéhe

Die Firsthohe darf im WA 2 9,0 m nicht Gberschreiten.
Die Traufhdhe darf im WA 2 4,5 m nicht Uberschreiten.

Die festgesetzte maximale Firsthdhe orientiert sich an den bereits im Plangebiet
bestehenden Gebauden und soll das harmonische bestehende Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung sichern.

c) Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelh&user.

Im WA 2 orientiert sich der Giberbaubare Bereich an der dort bestehenden Bebau-
ung, welche einen Abstand von 5,0 m zur Strale Am Blomberg im Westen auf-
weist. Zu den Stralen Am Kurpark und Am Bahnhof halt der Giberbaubare Bereich
einen Abstand von 3,0 m. Ziel ist es, in dem Bereich die bestehende Bebauung
planungsrechtlich zu sichern eine gewisse Flexibilitat zu fir eine potenzielle neue
Bebauung zu ermdglichen.

3.2.3 Teilbereich WA 3

Im Stdosten des Plangebietes wird der Teilbereich WA 3 festgesetzt. Bei dem
Teilbereich handelt es um eine Bebauung der sogenannten 2. Reihe. In diesem
Teilbereich sind bereits vereinzelt bestehende Gebaude vorhanden, welche in der
2. Reihe errichtet wurden. Dieser Bereich ist durch I-geschossige, freistehende
Wohngebaude mit geneigten Dachern gepragt. Da das WA 3 im rlickwartigen Be-
reich liegt und sich diese der 1. Reihe baulich unterordnen soll, wird im Vergleich
zum WA 1, WA 2 und WA 4 ein geringeres Mal3 der baulichen Nutzung sowie der
First- und Traufhthe festgesetzt. Ziel der Planung ist es, den Bestand sowie das
Ortshbild durch die folgenden Festsetzungen zu sichern und gleichzeitig eine ge-
wisse Flexibilitat fir die Errichtung von potenziell neuen Gebauden zu geben.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im WA 3 mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =1, einer Grundflachenzahl GRZ =0,3 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 0,6 festgesetzt.

Mit dieser Regelung erfiillt die Gemeinde Bad Laer die Maligabe des Gesetzge-
bers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadtebaulich
harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewahrleisten. Es wird eine gerin-
gere stadtebauliche Dichte fur diesen Teilbereich angestrebt, da es sich bei dem
Teilbereich um die sogenannte 2. Reihe handelt und diese sich der Bebauung in
der 1. Reihe unterordnen soll.
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b)  Héchstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im WA 3 sind pro Geb&ude maximal 5 Wohnungen zulassig.

Diese Festsetzung ist erforderlich, um in der sogenannten 2. Reihe keine ,gréfl3e-
ren“ Mehrfamilienhauser mit mehr als 5 Wohneinheiten zuzulassen, welche ggf.
deutlich mehr Wohneinheiten aufweisen, als die Bebauung in der sogenannten 1.
Reihe entlang der Erschlie3ungsstraf3en. Die zuldssigen 5 Wohneinheiten je Ge-
b&aude leiten sich aus dem Bestand ab. So ist im WA 3 bereits ein Mehrfamilien-
haus mit 5 Wohneinheiten vorhanden. Die Begrenzung auf 5 zulassige Wohnein-
heiten je Gebaude wird daher als vertraglich angesehen. Eine deutlich héhere An-
zahl von zulassigen Wohneinheiten je Gebaude kénnte dagegen zu einer ,Beun-
ruhigung® des riickwartigen Raumes durch beispielsweise Zu- und Abfahrten von
PKW -ausgel6st durch die grofReren Mehrfamilienhduser- sowie ggf. nachbar-
schaftlichen Konflikten flhren.

c)  Trauf- und Firsthhe

Die Firsthohe darf im WA 3 8,5 m nicht Uiberschreiten.
Die Traufh6he darf im WA 3 4,5 m nicht Uberschreiten.

Die festgesetzte maximale Firsthbhe orientiert sich an den bereits im Plangebiet
bestehenden Gebauden und soll das harmonische bestehende Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung sichern.

d) Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemal3 § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelh&user.

Im WA 3 schlief3t der tGiberbaubare Bereich unmittelbar an die umliegenden Bau-
felder der anliegenden Teilbereiche im Norden, Westen und in Teilen im Stden
an.

Zur o6stlichen Geltungsbereichsgrenze wird ein Abstand von 3,0 m festgesetzt.

Mit dem Ziel, die bestehende Bebauung in der sogenannten 2. Reihe zu sichern,
jedoch eine Bebauung in der 3. Reihe -im Bereich der Flurstiicke 129/17, 129/18,
sowie 129/28- nicht zuzulassen, orientiert sich der Gberbaubare Bereich mit einem
Abstand von 5,0 m zur Sldseite des bestehenden Gebaudes der ,Bielefelder
StralRe 25a“. Die Baugrenze verlauft weiter in Richtung Osten sowie Westen und
endet mit einem 3,0 m Abstand zur Ostlichen Geltungsbereichsgrenze sowie zur
Grenze des Flurstlickes 129/29.

Mit dem Abstand von 5,0 m soll den dortigen bestehenden Geb&auden eine ausrei-
chende Flexibilitdt im Fall von potenziellen Neu- oder UmbaumafRnahmen gege-
ben werden. Eine Bebauung in der 3. Reihe soll aufgrund der Schwierigkeiten,
welche sich im Hinblick auf die ErschlieBung und die Erfordernisse des Brand-
schutzes ergeben, nicht zugelassen werden. Des Weiteren wiirde eine Bebauung
in 3. Reihe, der fir diesen Bereich angedachten baulichen Dichte widersprechen
und sich stadtebaulich nicht einfliigen, da im ndheren Umfeld auch keine weiteren
Gebéude in der 3. Reihe bestehen. Ebenfalls ware der nachbarliche Schutz in die-
sem sensiblen rickwéartigen Bereich durch eine Bebauung in der 3. Reihe gefahr-
det.

Beim Flurstiick 129/29 wird keine entsprechende Einschrankung vorgenommen,
da keine bestehende Bebauung vorhanden ist und eine gewisse Flexibilitat gege-
ben werden soll. Darliber hinaus weil3t das Flurstiick 129/29 -im Vergleich zu den
Ostlichen Flurstiicken 129/28, 129/17, sowie 129/18- keine so grof3e Tiefe und
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GrundstiicksgroRe auf. So kann allein aufgrund der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 lediglich ein Hauptgeb&aude auf dem Flurstiick entstehen.

3.2.4 Teilbereich WA 4

Im zentralen Bereich des Plangebietes entlang der Stralie Am Bahnhof und der
StralRe Am Blomberg wird der Teilbereich WA 4 festgelegt. Dieser Bereich ist
durch Il-geschossige, freistehende Wohngebaude, Reihenhduser sowie ein Ge-
baude eines ehemaligen Nahversorgers mit geneigten Dachern gepragt. Letztge-
nanntes Gebaude ist jedoch abgangig und soll gemafl} den Planungen eines In-
vestors durch Mehrfamilienh&auser ersetzt werden. Ziel der Planung ist es, den Be-
stand sowie das Ortsbild durch die folgenden Festsetzungen zu sichern und gleich-
zeitig eine gewisse Flexibilitat fir die Errichtung von potenziell neuen Gebauden
zu geben. Aufgrund der im Vergleich zum utbrigen Plangebiet vorherrschenden ge-
ringeren GrundsticksgrofRen wird eine geringfliigig héhere Grundflachenzahl
(GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im WA 4 mit der Zahl der Vollgeschosse
Z =1l, einer Grundflachenzahl GRZ =0,4 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 0,8 festgesetzt.

Mit dieser Regelung erfillt die Gemeinde Bad Laer die Mal3gabe des Gesetzge-
bers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadtebaulich
harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewahrleisten. Es wird eine mo-
derate stadtebauliche Dichte fur diesen Teilbereich angestrebt.

b)  Trauf- und Firsthéhe

Die Firsthohe darf im WA 4 12,0 m nicht Uberschreiten.
Die Traufhdhe darf im WA 4 7,0 m nicht Uberschreiten.

Die festgesetzte maximale Firsththe orientiert sich an den bereits im Plangebiet
bestehenden Geb&uden und soll das harmonische bestehende Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung sichern.

c) Bauweise, Baugrenzen, iberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhauser und Hausgruppen.

Im westlichen WA 4 orientiert sich der Gberbaubare Bereich an der dortigen beste-
henden Bebauung sowie einem Abstand von 5,0 m zur Strale Am Bahnhof im
westlichen Abschnitt sowie Am Blomberg. Dadurch soll im westlichen Bereich der
Stral3e Am Blomberg ein geordneter StralRenraum geschaffen werden. So werden
im WA 2 und Ml in dem Bereich ebenfalls ein Abstand von 5,0 m festgesetzt.

Im Ostlichen WA 4 orientiert sich der Gberbaubare Bereich zur Stral3e Am Blom-
berg mit einem Abstand von 2,0 m. Ebenfalls orientiert sich im stdlich angrenzen-
den MI der Uberbaubare Bereich mit einem Abstand von 2,0 m an der Stra3e Am
Blomberg. Hintergrund dieses geringen Abstandes ist es, auf den hier verhaltnis-
mafig schmalen Grundstiicken eine Bebauung zu ermdglichen, um die dortigen
Baultcken stadtebaulich zu schlielen und eine angemessene Raumkante bilden
zu kénnen. Im Norden zur StralRe Birkhahnweg orientiert sich der Uberbaubare
Bereich mit einem Abstand von 3,0 m.
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3.2.5 Teilbereich Ml

Im sidlichen Bereich des Plangebietes entlang der Bielefelder Straf3e wird der
Teilbereich MI festgesetzt. Dieser Bereich ist durch Il-geschossige, freistehende
Gebaude mit geneigten Dachern gepragt. Ziel der Planung ist es, den Bestand
sowie das Ortshild durch die folgenden Festsetzungen zu sichern und gleichzeitig
eine gewisse Flexibilitat fur die Errichtung von potenziell neuen Gebauden zu ge-
ben. Aufgrund der im Vergleich zum Ubrigen Plangebiet vorherrschenden geringe-
ren Grundstlicksgrof3en sowie den erhéhten Versiegelungsbedarf aufgrund der ge-
werblichen Nutzungen wird im Vergleich zu den anderen Teilbereichen eine ge-
ringfiigig héhere Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) festge-
setzt.

a) Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im MI mit der Zahl der Vollgeschosse Z = 11,
einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,8
festgesetzt.

Aufgrund der Lage an der Bielefelder Stral3e und der Bestandsbebauung ist hier
eine héhere Geschossigkeit zuldssig.

Mit dieser Regelung erflillt die Gemeinde Bad Laer die Maligabe des Gesetzge-
bers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen stadtebaulich
harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewéhrleisten. Es wird eine maf3-
volle stadtebauliche Dichte fur diesen Teilbereich angestrebt. Hintergrund der zu-
lassigen II-Geschossigkeit ist die Hohe der Bestandsgebéude als Orientierung so-
wie die zentrale Lage in direkter Nachbarschaft zum Ortskern.

b)  Trauf- und Firsthéhe

Die Firsthohe darf im M| 12,0 m nicht Giberschreiten.
Die Traufhdhe darf im MI 7,0 m nicht Gberschreiten.

Die festgesetzte maximale Firsthdhe orientiert sich an den bereits im Plangebiet
bestehenden Gebauden und soll das harmonische bestehende Ortsbild und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung innerhalb der Siedlung sichern.

c) Bauweise, Baugrenzen, iberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind Einzelhduser und Doppelhauser.

Im westlichen MI orientiert sich der Uberbaubare Bereich mit einem Abstand von
3,0 m an den 6stlichen Geltungsbereich und zur Bielefelder Straf3e. Zum westli-
chen Bereich der Stralle Am Blomberg wird analog zu den Baufeldern der Teilbe-
reiche WA 2 und WA 5 ein Abstand von 5,0 m zugunsten eines geordneten Stra-
Benraumes festgesetzt.

Im mittleren M1 wird analog zum WA 4 zur dstlichen Seite der Stral3e Am Blomberg
ein Abstand von 2,0 m festgesetzt. Hintergrund dieses Abstandes ist es, auf den
hier verhaltnismafig schmalen Grundstticken eine Bebauung zu ermdglichen, um
die dortigen Baullicken stadtebaulich zu schlie3en und eine angemessene Raum-
kante bilden zu kénnen. Zur Bielefelder Stral3e und zum Flurstiick mit dem denk-
malgeschitzten Gebaude (Flurstick 129/23) wird ein Abstand des lUberbaubaren
Bereiches von 3,0 m festgesetzt.

Im 6stlichen Ml orientiert sich der Gberbaubare Bereich um das denkmalgeschiitzte
Gebaude. Lediglich im rickwartigen Bereich nach Norden hin wird der Uberbau-
bare Bereich fir einen potenziellen An- oder separaten Neubau erweitert. So halt
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der Uberbaubare Bereich zur nérdlichen Flurstiicksgrenze (129/17 und 129/18) ei-
nen Abstand von 3,0 m ein. Dadurch wird die Sicht von der Bielefelder Stral3e auf
das Baudenkmal nicht beeintrachtigt und gleichzeitig Raum flir einen potenziellen
An- oder Neubau im rlckwartigen Bereich gelassen sowie dem Grundsatz der
Gleichbehandlung hinsichtlich der Schaffung von Nachverdichtungsoptionen ge-
wabhrt.

Darluber hinaus ware ein potenzieller Anbau gemal § 10 Abs. 1 NDSchG geneh-
migungspflichtig. Somit ist sichergestellt, dass ein potenzieller An- oder Neubau
das Baudenkmal nicht beeintrachtigt.

Zum Flurstiick 129/28 wird ein Abstand von 3,0 m eingehalten, um in dem Bereich
keine Bebauung in der sogenannten 3. Reihe zuzulassen. Eine Bebauung in der
3. Reihe soll aufgrund der Schwierigkeiten, welche sich im Hinblick auf die Er-
schlieBung und die Erfordernisse des Brandschutzes ergeben, nicht zugelassen
werden. Des Weiteren wirde eine Bebauung in 3. Reihe der fur diesen Bereich
angedachten baulichen Dichte widersprechen und sich stadtebaulich nicht einfi-
gen, da es im naheren Umfeld auch keine weiteren Geb&ude in der 3. Reihe be-
stehen. Ebenfalls ware der nachbarliche Schutz in diesem sensiblen riickwéartigen
Bereich durch eine Bebauung in der 3. Reihe gefahrdet.

3.3 Bezugspunkte/H6he baulicher Anlagen

Unterer Bezugspunkt fiir die Ermittlung der Sockelhéhe, ist die Fahrbahnoberkante
(Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache (Am Bahnhof, Am Blomberg,
Birkhahnweg, Bielefelder Stral’e, Am Kurpark), gemessen in der Mitte der geplan-
ten, stralRenseitigen Fassade des Hauptgebaudes. Steigt oder fallt das Gelande
vom Bezugspunkt zur Mitte der straRenseitigen Gebaudeseite, so ist die Hohe um
das Mal? der natirlichen Steigung oder des Gefélles zu verandern.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist die
Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens.

Oberer Bezugspunkt fiur die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist der
Dachfirst. Als First bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines
Gebéaudes, an dem die geneigten Dachflachen zusammentreffen.

3.3.1 Sockelhdhe

Die Hohe des fertigen Erdgeschossfulbodens wird gemessen vom unteren Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der Sockelhdhe bis Oberkante fertiger Erdgeschoss-
fuBboden in der Mitte des Gebaudes an der StralRenseite. Die Sockelhohe darf
0,5 m nicht tberschreiten.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans dieses MaR bereits tiberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung der Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uber-
schreitung der festgesetzten Sockelhthe bis zu dem MaR der vorliegenden Uber-
schreitung zulassig.

3.3.2 Firsth6he
Die Firsthbhe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis

zum oberen Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen.

Fur technisch bedingte Anlagen ist eine Uberschreitung der festgesetzten maxi-
malen Firsthéhe zulassig.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans dieses Mal bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder
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Nutzungsanderung der Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine
Uberschreitung der festgesetzten Firsthéhe bis zu dem Mafl der vorliegenden
Uberschreitung zulassig.

3.3.3 Traufhohe

Die Traufhthe der Geb&ude wird gemessen von der Oberkante des fertigen Erd-
geschossfulbodens bis zur Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt
wird der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuRenflache (Oberflache der Au-
Benwand) und der Dachhaut bezeichnet.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans dieses MaR bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung der Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uber-
schreitung der festgesetzten Traufhohe bis zu dem MaR der vorliegenden Uber-
schreitung zulassig.

3.4 Verkehrsflachen, ErschlieBung

Da es sich um ein bereits bebautes Gebiet handelt, ist der Geltungsbereich bereits
uber die StralRen Am Bahnhof, Am Blomberg, Birkhahnweg, Am Kurpark und die
Bielefelder Stral3e an das ortliche Verkehrsnetz angebunden. Lage und Breite der
jeweiligen StraRenverkehrsflachen bleiben unverandert.

Bei Bauvorhaben auf Baugrundstiicken, die nicht direkt an eine offentliche Ver-
kehrsflache angrenzen, sind zur Gewahrleistung einer gesicherten ErschlieRung
geman § 30 Abs. 1 BauGB offentlich-rechtliche Baulasten fiir Zu- und Durchgange
bzw. Zu- und Durchfahrten gemafd Landesbauordnung erforderlich. Erforderliche
Anschliisse an die Trinkwasserversorgung, Entwésserung sowie an die Strom-,
Gas- oder Fernwarmeversorgung sind privatrechtlich mittels Dienstbarkeiten zu si-
chern.

3.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, lUiberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im Bebau-
ungsplan dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich
zwischen der StraRenbegrenzungslinie der erschlie3enden 6ffentlichen Verkehrs-
flache bis zur Baugrenze) unzulassig sind. Stellplatze werden auf allen Grund-
stiicksteilen zugelassen.

Sofern vorhandene Nebenanlagen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebau-
ungsplans dieses MaR bereits tiberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder
Nutzungséanderung dieser Nebenanlagen als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB
eine Uberschreitung des festgesetzten MindestmaRes bis zu dem Maf der vorlie-
genden Uberschreitung zulassig.

Ziel der Planung ist es, zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre Grin-
gestaltung mafgeblich den Stral3enraum mit pragen. Einbauten in Form von Ga-
ragen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen.
Daruiber hinaus soll aus Griinden der Verkehrssicherheit das unmittelbare Befah-
ren offentlicher Verkehrsflachen aus Garagen und Stellplatzanlagen ausgeschlos-
sen werden, da wegen der Sichtbehinderung durch geschlossene Garagen oder
konstruktive Elemente bei Carports keine Einsicht der verkehrlichen Situation mdg-
lich ist.

Da der Ausschluss dieser Anlagen sich auf einen relativ schmalen Streifen be-
schrankt, sind keine erheblichen Einschrankungen der Ausnutzbarkeit der jeweili-
gen Grundstiicke zu erwarten.
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Stellplatze hingegen werden auf allen Grundsticksteilen zugelassen. Hintergrund
ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen nicht die massive Wirkung haben, wie
zum Beispiel Garagen oder Carports.

3.6 Flachen fir Versorgungsanlagen; hier: Telekommunikation

Im Plangebiet wird gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB eine Flache fur eine beste-
hende Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung Telekommunikation festge-
setzt.

Diese Flachen sind erforderlich, um den technischen Anforderungen hinsichtlich
der Versorgung der Gemeinde mit Telekommunikation nachzukommen bezie-
hungsweise zu sichern.

4, Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Die Ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung sind gemaf § 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 84 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen. Sinn
dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirksame Gestal-
tungselemente zu regeln. Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das
Erscheinungsbild des Baugebietes insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzun-
gen sollen den Rahmen fir eine einheitliche, aber nicht uniforme stadtebauliche
Gestaltung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spielraum bei der
individuellen Gestaltung ihrer Geb&aude verbleibt.

4.1 Dachform

Die Dacher sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltdach auszubilden.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abwei-
chend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zulassig.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans eine bereits abweichende Dachform aufweisen, ist bei Erweiterung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung der Gebaude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1
NBauO eine Abweichung von der zulassigen Dachform bis zu dem MaR der vor-
liegenden Abweichung zuléssig.

4.2 Dachneigung

Die zulassige Dachneigung liegt zwischen 20° und 45°.

Fur Nebenanlagen und Garagen im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO sind abwei-
chend auch Flach- bzw. flachgeneigte Dacher zulassig.

Die Reglementierung der Dachneigungen leitet sich aus der innerhalb des Plan-
gebiets liegenden Bebauung und dem bestehenden Ortsbild im unmittelbaren Um-
feld des Plangebietes ab.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungs-
plans dieses MaR bereits Uiberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nut-
zungsanderung der Geb&ude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1 NBauO eine Uber-
schreitung oder Unterschreitung der festgesetzten Dachneigung bis zu dem Malf3
der vorliegenden Unterschreitung oder Uberschreitung zulassig.
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4.3 Bedachung

Die Dacher sind mit Dachziegeln oder Dachpfannen in den Farbténen Dunkelgrau,
Schwarz, Braun oder Rot einzudecken.

Die zulassigen Farben und Materialien der Dacher orientieren sich an den bereits
im Plangebiet bestehenden Dachern der Gebaude und sollen somit eine harmoni-
sche Entwicklung des etablierten Ortsbildes sicherstellen.

4.4 Einfriedungen

Zur Einfriedung der Baugrundstticke gegenuber 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
Holzzaune, Trockenmauern oder lebende Hecken aus standortheimischen Laub-
gehdlzarten (Schnitthecken oder freiwachsend) zulassig. Sonstige Materialien zur
Einfriedung sind zuléssig, soweit sie hinter oder innerhalb von lebenden Hecken
angeordnet werden. Eine Hohe von maximal 1,0 m tber Oberkante der angren-
zenden offentlichen Verkehrsflache darf nicht berschritten werden.

Durch diese Festsetzung sollen zu hohe Zaune, Mauern oder ahnliches entlang
der straRenseitigen Grundstlicksgrenze unterbunden werden, um eine potenzielle,
optisch pragende Gassenbildung zu verhindern und das Ortsbild durch eine har-
monische Gringestaltung der stralenseitigen Grundstiicksgrenze zu schiitzen.

5. Immissionsschutz

5.1 Larmimmissionen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange des Schallschutzes fir
kuinftige Anwohner und Nutzungen zu bertcksichtigen. Maf3geblich ist dabei die
Larmvorsorge auf der Basis der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®. Vor die-
sem Hintergrund wurde fur die vorliegende Planung ein Fachbeitrag Schallschutz
(Verkehrslarm) erarbeitet, der als Anlage Bestandteil der Planunterlagen ist.

Das Gebiet wird von der Bielefelder Straf3e und von der Schienenstrecke der Lapp-
waldbahn verlarmt, da diese sudlich und westlich angrenzend verlaufen. Aufgabe
des Schallgutachtens ist es, die relevanten Emissions- und Beurteilungspegel auf
der Flache des Plangebiets zu simulieren.

Die Berechnung hat ergeben, dass mit Uberschreitungen der Orientierungswerte
am Tag und in der Nacht entlang der Bielefelder Straf3e und der Schienenstrecke
zu rechnen ist. Zum Schutz der Wohngebaude sind Festsetzungen entsprechend
der DIN 4109 notwendig. Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche Il bis IV
auf den betroffenen Uberbaubaren Bereichen festzusetzen. In den tberwiegend
zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den larmbelasteten Bereichen
sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Es werden folgende Festsetzungen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB aus dem
Fachbeitrag Schallschutz in die Festsetzungen des Bebauungsplanes tibernom-
men:

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind,
mussen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebéauden in den nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Menschen
vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schall-
dammmal gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen
nach DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau) erfillt werden.

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Aul3enlarm 55 — 60 dB(A)
Larmpegelbereich 1ll = malRgeblicher AuRenlarm 60 — 65 dB(A)
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Larmpegelbereich IV = mal3geblicher AuRenlarm 65 — 70 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den
Uberschreitungsbereichen in der Nacht tiber 45 dB(A) fur Allgemeine Wohn-
gebiete und 50 dB(A) fir Mischgebiete sind schallgedammte Luftungen vor-
zusehen.

Eine schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster
in den Bereichen vorgesehen sind, die keine néchtliche Uberschreitung der
Orientierungswerte, gemaf DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau-, aufwei-
sen.

Ebenfalls wird aufgrund des Fachbeitrages Schallschutz folgende Empfehlung in
die Planunterlage aufgenommen:

Es wird empfohlen, in den Uberschreitungsbereichen keine AuRenwohnbe-
reiche (Terrassen/Balkone) zu errichten, die in Richtung der Schallquellen
orientiert sind. Die Terrassen und Balkone kdénnen im Schallschatten der
Wohngebaude mit einer Eigenabschirmung zu errichtet werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Gebiet in ortsmittiger Lage
handelt und eine entsprechende Flachenverfugbarkeit fir die Errichtung einer
Larmschutzwand oder -walls nicht gegeben ist sowie aus gestalterischen Grinden
im Hinblick auf das Ortsbild, werden den im Bebauungsplan festgesetzten passi-
ven Larmschutzmalinahmen den Vorzug gegeniiber aktiven Larmschutzmalnah-
men gegeben.

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist Giber vorhandene Regen- und Schmutzwasserkanéle an das
Kanalnetz der Gemeinde angebunden.

Das anfallende Regenwasser im Plangebiet flieRt zum einen Teil dem vorhande-
nen Betonkanal DN 400 in der Stral3e Am Bahnhof zu. Alle weiteren Abfliisse wer-
den uber den vorhandenen Kanal DN 400 bis DN 600 in der Stral3e Am Blomberg
abgeleitet. Da es sich bei dem betrachteten Bebauungsplan weitestgehend um
Bestandsbebauung handelt, liegt der Entwasserung bereits ein ableitungsbetontes
Konzept zugrunde. Die anfallenden Oberflachenabflisse werden von den vorhan-
denen Kanalen aufgenommen.

Generell ist gemall DWA-Arbeitsblatt 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsent-
wasserung (ISIiE)“ (Stand: Dezember 2006) die Regenwasserbewirtschaftung an-
stelle von ableitungsbetonten Entwasserungskonzepten vorzuziehen. Insofern ist
bei neuen Bauvorhaben immer zunéchst die lokale Umsetzung von Maflnahmen
wie beispielsweise die Herstellung von Grundachern, die vollstandige Versicke-
rung der Oberflachenabfliisse auf den Grundstiicken sowie ggf. die Regenwas-
sernutzung in Form von Zisternen, die einem Ablauf in den Regenwasserkanal
vorgeschaltet sind, bei einer konkreten Malinahmenumsetzung zu prifen. Fur den
Bebauungsplanbereich ist dies vor allem aufgrund der teilweisen rechnerischen
Uberlastung der Regenwasserkandle zu empfehlen (vgl. wasserwirtschaftliche
Voruntersuchung zum Bebauungsplan vom 27.01.2021).

Fur das Schmutzwasserkanalnetz der Gemeinde wurde im Bereich des Plange-
bietes ein hydraulischer Nachweis erstellt. Dieser weist im Plangebiet keine Eng-
stellen im Kanalnetz aus, sodass die Abflisse aus hydraulischer Sicht bei weiterer
Bebauung oder einer Nutzungsanderung Uber das Kanalnetz abgefuhrt werden
koénnen.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wurde darauf hinge-
wiesen, dass die Klaranlage in Bad Laer bereits Gber der Kapazitatsgrenze aus-
gelastet ist. Dem tragt die Gemeinde mit aktuellen Planungen und dessen Umset-
zung Rechnung. So werden die Schmutzwasserabflisse aus dem Ortsteil Rem-
sede zur Klaranlage Bad Iburg umgeleitet. Eine entsprechende Planung wurde
ausgearbeitet und soll im Jahre 2022 entsprechend umgesetzt sein. Durch die Ab-
kopplung des Ortsteils Remsede entstehen bei der Klaranlage Bad Laer Kapazita-
ten fur geringfligige Erweiterungen des Ortskerns und somit auch fur die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes. Langfristig sollen alle Schmutzwasserabfliisse der
Gemeinde Bad Laer Uber ein Pumpwerk nach Glandorf geférdert und der dortigen
Klaranlage zugefiihrt werden.

Die wasserwirtschaftliche Voruntersuchung ist Bestandteil dieser Begriindung.

6.2 Soziale MalRnahmen

Soziale MalRBhahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich.

6.3 Bodenfunde/Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese zu melden (Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz vom 30.05.1978).

Das vorhandene Baudenkmal ,Bielefelder StralRe 27 befindet sich innerhalb der
bestehenden Bebauung. Eine Beeintrachtigung der Belange des Denkmalschut-
zes entsteht durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht.

6.4 Altlasten

Im sildwestlichen Plangebiet befindet sich auf dem Grundstiick ,Bielefelder
Stral3e 17“eine Altlastenverdachtsflache im Bereich einer ehemaligen Autolackie-
rerei. Die Flache ist mit dem Aktenzeichen 459.005.130.5.013 im Altlastenkataster
des Landkreises Osnabriick verzeichnet. Der Altlastenverdacht hat sich nach Ak-
tenlage bisher nicht bestatigt. Dieser Aspekt ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu prifen. Vor einem Baubeginn ist hierzu eine Bauaktenrecher-
che durchzufuhren. Ziel dieser Recherche ist es, herauszufinden, ob auf dem
Grundsttick die 0.g. Nutzung stattgefunden hat sowie eine Lokalisierung moglicher
Standorte von Produktionsanlagen (Entfernung, Lackierraum, Ldsemittellager,
Tanklager etc.). Des Weiteren hat eine Abstimmung der Rechercheergebnisse mit
der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Osnabriick zu erfolgen, um
den ggf. erforderlichen Untersuchungsbedarf im Rahmen der Baugenehmigung
festzulegen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablage-
rungen gefunden werden, ist unverziiglich die Untere Abfallbehérde (Landkreis
Osnabriick) zu benachrichtigen.

6.5 Heilquellenschutzgebiet

Der 6stlich der Stral3e Am Blomberg liegende Geltungsbereich einschlief3lich des
an die Bahnflache angrenzenden, ¢stlichen Teilbereichs des geplanten Mischge-
bietes liegen innerhalb der Schutzzone A der Heilquelle ,Neue Martinsquelle®.

Die zugehdrige ,Verordnung uUber die Festsetzung eines Heilquellenschutzgebie-
tes fur die staatlich anerkannte Heilquelle ,Neue Martinsquelle in Bad Laer” des
Landkreises Osnabriick vom 28.09.2009 ist zu beachten.
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Fur das Schutzgebiet gelten nachstehende Beschrankungen:

In der quantitativen Schutzzone A sind gemal3 § 5 der Verordnung verboten:

1.

wn

ok

Erdaufschiuttungen und Eingriffe in den Untergrund von mehr als 5 m Tiefe
und jegliche Eingriffe in den Untergrund sofern sie zu Veranderungen der Ge-
wasseroberflache fuhren kdnnen;

Sprengungen jeder Art;

Das Zutageleiten, Ableiten und Zutageférdern von Grundwasser. Hiervon aus-
genommen sind Soleentnahmen mittels der bestehenden Gewinnungsanla-
gen der Gemeinde Bad Laer im Rahmen der erteilten Zulassungen / Bewilli-
gungen;

Das Einleiten von flissigen Stoffen in den Untergrund;

Das Aufstauen oder Absenken oberirdischer Gewasser.

Fur diejenigen Teile des Geltungsbereiches, die sich innerhalb der Schutzzone B
befinden, gelten gem. 8§ 6 folgende Beschrankungen:

In der quantitativen Schutzzone B sind verboten:

1.
2.

3.

6.6

Erdaufschliisse und Eingriffe in den Untergrund von mehr als 20 m Tiefe;
Bergbau (Eingriffe in den Boden / Untergrund zur Gewinnung von Rohstoffen
sowie sonstige Abgrabungen mit Freilegung des Grundwassers);

Das Zutageleiten oder Zutageférdern von Grundwasser aus Tiefen von mehr
als 20 m unter Gelande. Hiervon ausgenommen sind Soleentnahmen mittels
der bestehenden Solegewinnungsanlagen der Gemeinde Bad Laer im Rah-
men der erteilten Zulassungen / Bewilligungen;

das Einleiten von flissigen Stoffen in den Untergrund in Tiefen von mehr als
20 m unter Gelande;

Sprengungen im Untergrund in Tiefen von mehr als 20 m unter Gelénde;
Heizungs- und Kihlanlagen, die die Untergrund- und Grundwassertemperatur
nutzen (Warmepumpen), sofern sie geeignet sind, die Temperaturverhaltnisse
in einer Tiefe von mehr als 20 m unter Gelande messbar (+/- 1°C) zu veran-
dern.

Bergbau

Gemal dem NIBIS-Kartenserver (Zugriff 23.01.2023) befinden sich Teile des Plan-
gebietes in einem vom Altbergbau beeinflussten Standort. Dabei handelt es sich
gemal dem NIBIS-Kartenserver um das aktive Feld: Bad Laer, Mineral: Solebad.
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Abb.: Ausschnitt aus dem NIBIS-Kartenserver (rot=Plangebiet, griin= aktives Feld: Bad Laer, Mine-
ral: Solebad), Quelle: https://nibis.Ibeg.de/cardomap3/#

BaumafRnahmen in Bereichen bergbaulicher Anlagen kénnen zu erheblichen Ge-
fahren fuhren. Dazu ist eine Karte zu fuhren, in die die bekannten Gefahrenberei-
che einzutragen sind. Diese sind den Bauamtern der Landkreise auf Anfrage zur
Verfligung zu stellen. In diesen Gebieten ist bei Baugenehmigungen eine Beteili-
gung der Bergbehdrde unabdingbar.

Da es sich bei der hier vorliegenden Planung um eine innerdértliche Planung bezie-
hungsweise bauplanungsrechtliche Absicherung im Innenbereich von Bad Laer
handelt und das Plangebiet sowie die ndhere Umgebung bereits vollstéandig bebaut
ist, sind in Hinblick auf den Bergbau keine Auswirkungen oder ein entgegenstehen
eines moglichen Planvollzugs im Rahmen von Vorhabenrealisierungen zu erwar-
ten.

Zur Sensibilisierung wird ein entsprechender Hinweis in diesen Bebauungsplan
aufgenommen.

7. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine Bebauungsplanaufstel-
lung im beschleunigten Verfahren handelt, wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m.
§ 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchflihrung einer Um-
weltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Fest-
legung und Durchfiihrung von Kompensationsmaf3nahmen wird gemaf § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zul&assig gelten.

Unabhéngig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu bertck-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintréchtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild gemanR § 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beachten.

Zwingend zu beachten sind ferner die Belange des Besonderen Artenschutzes ge-
manR 8§ 44 ff BNatSchG.
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Mdgliche Einflussnahmen der Planung auf das Schutzgut Mensch werden unter
dem Punkt Immissionsschutz behandelt.

7.1 Bestehende Verhaltnisse

Aktuelle Nutzung/biotische Faktoren: Der Geltungsbereich des Bebauungsplange-
bietes stellt sich bereits als Siedlungsgebiet dar. Der Geltungsbereich ist von Ein-
zelhausbebauung mit teils groRRflachigen Grundstiicken und Gartenflachen ge-
pragt. Die Garten sind vorrangig als Ziergarten mit groBem Rasenanteil und
Strauchgeho6lzen und verstreutem, grof3tenteils mittelaltem Baumbestand ausge-
staltet. Der sidliche Geltungsbereich weist aufgrund der dort bestehenden Nut-
zungen (Wohnen, Dienstleistungen, Gastronomie, nicht stérendes Gewebe) eine
insgesamt hohere Versiegelung auf. Im Bereich des WA4 westlich der StralRe Am
Blomberg befindet sich eine rund 800 m? grof3e Anbauflache fir Weihnachts-
baume.

A
i

Abiotische Faktoren: Die urspriinglichen Bodenverhéltnisse im Plangebiet sind laut
digitaler Bodenkarte 1 : 50.000! durch eine flache Terra fusca-Parabraunerde ge-
pragt. Laut Bodenprofil weist der Boden nur ca. 60 cm Mé&chtigkeit auf, bevor das
verwitterte Ausgangsgestein beginnt. Der Boden ist von tonigem Schluff im
Oberboden und schluffigem Ton in der Mineralbodenschicht gepragt. Der Boden
gilt nicht als schitzenswert. Im Bereich des Plangebietes ist aufgrund der aktuellen
Nutzung davon auszugehen, dass der natirlich anstehende Boden bereits stark
Uberpréagt ist. Im Bereich der Versiegelungen besteht bereits ein Totalverlust der
Bodenfunktionen. Im Bereich der Freiflachen, d.h. vorwiegend Gartenflachen, wer-
den noch Bereiche natirlich anstehenden Bodens vorhanden sein, es ist allerdings
davon auszugehen, dass auch hier bau- und nutzungsbedingt nachhaltige Veran-
derungen der urspringlichen Bodeneigenschaften stattgefunden haben.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzonen A/B des Heil-
quellenschutzgebietes ,Neue Martinsquelle® in Bad Laer (siehe auch Kapitel

1 http://nibis.Ibeg.de/cardomap3/public/ogc.ashx?Nodeld=989&Service=WMS&Request=GetCapabilities&
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1.6/6.5). Wie beim Schutzgut Boden ist auch hinsichtlich des Grundwassers und
der Grundwasserneubildung von einer bereits bestehenden Uberpragung durch
die vorhandene Bebauung auszugehen.

Oberflachengewasser bestehen im Geltungsbereich nicht.

Auch bezuglich des Schutzgutes Klima/Siedlungsklima ist die Situation im Plange-
biet bestimmt durch die vorhandene Nutzung. Das Plangebiet ist bereits als Sied-
lungsflache erschlossen. Durch die teilweise groRen Gartenflachen mit Rasen
(Kaltluftentstehung) und Baume (Beschattung/Filterfunktion) besteht innerhalb der
Siedlung insbesondere in heil3en Sommerperioden eine gewisse klimaausglei-
chende Wirkung im Sinne eines Gartenstadt-Klimatops.

Kultur-/Sachguter: Mit dem Objekt Bielefelder StralRe 27 beinhaltet der Geltungs-
bereich ein denkmalgeschiitztes Geb&dude im Sinne des § 3 des Niederséachsi-
schen Denkmalschutzgesetztes (NDSchG). Das Baudenkmal befindet sich inner-
halb der bestehenden Bebauung. Archéologische Funde sind nicht bekannt.

Landschafts-/Ortsbild: Das Bebauungsplangebiet ist durch die bereits bestehende
Bebauung gepragt. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um eine einfamilien-
hausgepragte Bebauung mit vergleichsweise groRen Garten. Im Stdosten ist das
Gebiet von teilweise gewerblichen Nutzungen mitgepragt, die sich entlang der
Bielefelder Stral3e erstrecken. Abweichend von der Gbrigen Bebauung sticht visuell
der inzwischen leerstehende Supermarkt an der Ecke Bielefelder Stral3e/Am Blom-
berg einschliellich der vergleichsweise gro3en versiegelten Stellplatzflache her-
vor.

7.2  Auswirkungen durch Umsetzung der Planung

Das Plangebiet ist bereits flachendeckend bebaut. Anderungen werden durch die
vorliegende Planung im Sinne einer bereichsweisen Nachverdichtung im stdlichen
Teilbereich vorbereitet. Wahrend nordlich der Querverbindung Am Bahnhof durch
relativ eng gefasste Baufenster keine nennenswerte Zusatzbebauung zu erwarten
ist und die Gartenflachen erhalten bleiben, erlauben die Baufenster im sidlichen
Teilbereich in moderatem Mal3e zusétzliche Bebauung. Konkret werden hierfur
Ziergartenflachen und demnach keine fur den Naturraum wertvollen Bereiche in
Anspruch genommen.

Durch Uberbauung der bislang unbefestigten Gartenflachen entsteht kleinflachig
eine Beeintrachtigung der Schutzgiter Boden (Verlust von Bodenfunktionen) und
Wasser (Verringerung der Grundwasserneubildung), die aufgrund der Kleinflachig-
keit und der mutmaBlich bereits beeintrachtigten Bodenstruktur als nicht erheblich
eingestuft werden. Zudem wird im Bereich des leerstehenden Supermarktgebau-
des teilweise ein WA mit GRZ 0,4 ausgewiesen (WA4 6stlich der Stra3e Am Blom-
berg), die bei einer Neubebauung eine Teilflachenentsiegelung der bislang durch
Gebéaude und Parkplatz vollversiegelten Flache erwarten lasst.

Eine Beeintrachtigung der quantitativen Schutzzone des Heilquellenschutzgebie-
tes ist analog der obigen Aussagen zum Schutzgut Boden nicht zu erwarten, so-
fern die Vorgaben der Verordnung Uber die Festsetzung eines Heilguellenschutz-
gebietes fur die staatlich anerkannte Heilquelle ,Neue Martinsquelle® in Bad Laer
des Landkreises Osnabriick vom 28.09.2009 eingehalten werden.

Eine Beeintrachtigung der Belange des Denkmalschutzes entsteht durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht, zumal das betreffende Objekt im Bebau-
ungsplan als denkmalgeschitzte Einzelanlage ausgewiesen wird.

Das Ortsbild wird durch die kiinftig bauplanungsrechtlich zulassige, moderate
Nachverdichtung nicht merklich verandert und beeintrachtigt. Demgegeniber
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durfte es im Bereich der aktuell nahezu vollversiegelten Flache des leerstehenden
Supermarktes zu einer Aufwertung durch mehr Freiflachen kommen.

Positive Auswirkungen entfaltet die vorliegende Planung im Hinblick auf das
Schutzgut Flache, dem das Prinzip der mit der Planung ermdglichten Nachverdich-
tung zu Gute kommt.

7.3 Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf 8§ 44 ff
BNatSchG gelten auch fur bauleitplanerisch zuldssige Vorhaben im Sinne des § 18
Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des 8§44 Abs. 1
BNatSchG. Hierzu zahlen das Totungsverbot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG,
das Storungsverbot gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das Schadigungsver-
bot gemal § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Somit ist auch in Bauleitplanver-
fahren die Betroffenheit streng geschutzter Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie
und europaischer Vogelarten zu prufen.

Die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum besonderen Artenschutz
gemanR 8844 ff BNatSchG gelten unmittelbar und unbeschadet der getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Das Plangebiet ist bereits nahezu vollstandig bebaut. Mit Ausnahme kleinerer Teil-
flachen wie einer Anbauflache fur Weihnachtsbdume handelt es sich bei der vor-
handenen Nutzung um Einzelhausbebauung mit Ziergarten. Von einer Zerstérung
relevanter Lebensstatten im Zuge einer Nachverdichtung entsprechend der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ist nicht auszugehen.

Einem Verstol3 gegen das Tétungsverbot kann vorgebeugt werden, wenn folgende
Vorgaben zu Fall- und Schnittzeitpunkten bestehender Geholze beachtet werden:
Zur Verminderung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind notwendige
Fallungen/Rodungen von Geholzen oder Hecken auf die gesetzlich zulassigen Zei-
ten (01.10. — 28.02.) zu beschréanken. Sind Manahmen auf3erhalb dieses Zeitrau-
mes unumganglich, ist eine Abstimmung mit der UNB zwingend erforderlich. Fur
vorhandene Baume in gartnerisch genutzten Grundflachen (Hausgarten) gilt diese
gesetzlich verankerte zeitliche Beschrankung nicht, sollte aber zur Vermeidung
von Totungen eingehalten werden. Anderenfalls ist vor Fallung/Rodung der betref-
fenden Baume sicherzustellen, dass der Baum keine als Lebensstétten geeignete
Hohlungen aufweist und aktuell keine Vogelbrut stattfindet. Auch bei einer Winter-
rodung sind zu fallende Baume vor der Beseitigung auf Hohlen und Spalten zu
untersuchen und -ggf. durch eine fachkundige 6kologische Begleitung der Fallar-
beiten- sicherzustellen, dass das Gehélz keine besetzten Fledermauswinterquar-
tiere aufweist. Ist dies der Fall, ist umgehend ein Benehmen mit der Unteren Na-
turschutzbehotrde Uber das weitere Vorgehen herzustellen.

Sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Geb&ude abgerissen, umgebaut oder
saniert werden, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
die betroffenen Gebéude auf einen Besatz von Fledermausen oder Végeln zu
Uberprifen. Die Untere Naturschutzbehorde ist (iber das Ergebnis entsprechender
Uberprifungen zu informieren. Ggf. notwendige artenschutzrechtliche Kompensa-
tionsmalRnahmen (z.B. Anbringung von Nistkasten oder Fledermauskasten) sind
mit der UNB abzustimmen.

Um Storungen der Fledermausfauna durch Lichtemissionen mdglichst gering zu
halten, wird entsprechend der Ausfiihrungen unter Hinweise/Empfehlungen ange-
raten, auf eine moglichst insekten-/fledermausfreundliche und zielgerichtete Au-
Renbeleuchtung zu achten.
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8. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2, WA 3) GRZ 0,3 ca. 25.140 m?

zuzugl. Uberschreitungsmaglichkeit um 50 % der GRZ fiir Gara-
gen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Geléandeoberflache

Allgemeines Wohngebiet (WA 4) GRZ 0,4 zuziigl. Uberschreitungs- | ca. 2.870 m2
moglichkeit um 50 % der GRZ fur Garagen/Stellplatze und Zufahr-
ten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache

Mischgebiet GRZ 0,4 zuziigl. Uberschreitungsmoglichkeit um 50 % | ca. 8.480 m2
der GRZ fiir Garagen/Stellplatze und Zufahrten, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

Verkehrsflachen ca. 3.200 m2

Summe ca. 39.690 mz2
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Il Verfahrensvermerk

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Laer hat in seiner Sitzungam ............ die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 351 ,Ortskern dstlich Bahnhof* (beschleunigtes Verfah-
ren gem. 813 a BauGB) beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am ..........ccccceevnnne ortsub-
lich bekanntgemacht worden.

2. Offenlage

Der Rat der Gemeinde Bad Laer hat in seiner Sitzung am ............ die Offenlage
des Bebauungsplanes Nr. 351 ,Ortskern dstlich Bahnhof* mit der Entwurfsbegriin-
dung sowie die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit der Entwurfsbegrindung gem. § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis ...l offentlich ausgelegen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ............ccc.......... ortsliblich
bekanntgemacht

Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte
mit Schreiben vom ............... Ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis
ZUM .o, gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den
Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

3. Erneute Offenlage

Der geanderte/erganzte Planentwurf wurde vom Rat der Gemeinde Bad Laer in

seiner Sitzung am ............ beschlossen und hat mit der Entwurfsbegrindung
gem. 8 4a Abs.3 i.V.m. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis
................ erneut 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen
Auslegung wurden am ............ccccevvnnns ortsliblich bekanntgemacht

Die erneute Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4a Abs 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem.
§ 4a Abs 3i. V. m. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............. Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den
Bebauungsplanentwurf bzw. die Entwurfsbegriindung eingeflossen.

4. 2. Erneute Offenlage

Der geénderte/erganzte Planentwurf wurde vom Rat der Gemeinde Bad Laer in

seiner Sitzung am ............ beschlossen und hat mit der Entwurfsbegriindung
gem. § 4a Abs.3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................ bis
................ erneut 6ffentlich ausgelegen. Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen
Auslegung wurden am ..........c.coeevveeee. ortsuiblich bekanntgemacht

Die erneute Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. 8 4a Abs 3i. V. m. 84 Abs. 2 BauGB und der Nachbargemeinden gem.
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8§ 4a Abs 3i. V. m. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom ............. Ihnen
wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum ................ gegeben.

Das Ergebnis der Abwagung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den
Satzungsplan bzw. die Satzungsbegriindung eingeflossen.

5.  Satzungsbeschluss
Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Bad Laer

in seiner Sitzung am ................ den Bebauungsplan Nr. 351 ,Ortskern dstlich
Bahnhof“ sowie die Begriindung beschlossen.

6.  Ausfertigung

Am ... hat der Blrgermeister bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungs-
plans mit seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den
hierzu ergangenen Beschliissen des jeweils zustédndigen gemeindlichen Gremi-

ums Ubereinstimmen und dass die fur die Rechtswirksamkeit maRgebenden Ver-
fahrensvorschriften eingehalten worden sind.

7. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschlusses wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ................. orts-
Ublich bekannt gemacht.

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

Der Burgermeister

(Tobias Avermann)

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 23.01.2023
Bu/Mi/Su-203.123

(Der Bearbeiter)

@) Ingenieure + Planer
D Infrastruktur und Stadtentwicklung
GmbH & Co. KG
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