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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Sidlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

0. Vorbemerkung

Charakteristika in Stichworten Die Gemeinde Bad Laer besteht heute aus den sechs
Ortsteilen Laer, Hardensetten, Miischen, Westerwiede,
Winkelsetten und Remsede. Sie wurde 1981 im Zusam-
menhang mit der Gemeindeneugliederung neu gebildet.
Im Jahre 2007 hatte sie 9.242 Einwohner, mit leicht stei-
gender Tendenz.

Das heutige Gemeindegebiet umfasst eine Flache von
ca. 46,81 gkm. Hiervon ist ein Grof3teil gepragt durch die
offene Parklandschaft des siidlichen Osnabrlicker Lan-
des und des flachwelligen Reliefs des Naturparks Teuto-
burger Waldes.

Besonderes Erkennungsmerkmal von Bad Laer ist der
Turm der Kirchhofburg, der weithin sichtbar Gber die
Stadtsilhouette hinausragt. Er markiert den Mittelpunkt
der historischen Altstadt, deren mittelalterlicher Grundriss
sehr gut erkennbar ist. Die Geb&udesubstanz ist weitest-
gehend erhalten. Nordlich der Kirchhofburg liegt der Kur-
park mit dem Glockensee und Anschluss an den Blom-
berg. Der Blomberg, als Verbindungselement zum Na-
turpark Teutoburger Wald, aber auch die Laerer Heide
mit ihnren Heideseen stellen zwei attraktive Naturerlebnis-
schwerpunkte dar.

Im Ortszentrum liegt der Schnittpunkt zweier Hauptver-
kehrsstraRen, Warendorfer / Remseder Stral3e, K 338
und die Iburger Stral3e, L 98.

Mit dem Ausbau der UmgehungsstrafRen Sud, Nordwest
und Nord konnte der Ortskern von Bad Laer entschei-
dend von hohem Durchgangsverkehr entlastet werden.
Die o0.g. Landes- und Kreisstral3en werden zu Ortsstra-
Ben herabgestuft, wodurch die Unterhaltungsleistungen
von der Gemeinde Bad Laer ilbernommen werden.

Als Wirtschaftsstandort weist Bad Laer in der Kurzcha-
rakteristik folgende Merkmale auf:

* Prosperierender Wohn- und Wirtschaftsstandort im
landlichen Raum mit zumeist kleinen und mittleren Be-
trieben,

* Leichter Einpendleriiberschuss,

» Heilbad, Kur- und Tourismusstandort,

» Breit gefacherte Branchenstruktur,

* Verkehrsginstige Lage an der L98 und L94 / L100.

Die Wohnungsnachfrage richtet sich zum Grol3teil auf
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser an den Orts-
randern. Im Ortszentrum werden auch Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern nachgefragt.

Mit dem Kurbetrieb verbundene Pensionen, Hotels und
Privatunterkiinfte sind tGberwiegend im Ortskern ange-
ordnet.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Stidlich Kurpark®, Gemeinde Bad Laer

Entgegen dem Landestrend im Osnabriicker Land gehért
Bad Laer zu den prosperierenden Gemeinden bis zum
Jahr 2020. Dies bedeutet sowohl einen Zuwachs inner-
halb der Bevélkerung als auch ein Wachstum in den ge-
werblichen Bereichen.

1. Planungsanlass

Die Gemeinde Bad Laer ist im Bereich des Ortskerns
nicht flachendeckend mit Bebauungsplanen ausgestattet.
Die vorhandenen B-Plane beziehen sich auf:

« die Kirchhofburg Nr. 3d und dessen 1. Anderung aus
dem Jahre 1991,

» den B-Plan Nr. 3A/Il aus dem Jahre 1999 mit Aussa-
gen zum Bereich zwischen der Kurzen Stral3e / Paul-
brink / Bielefelder StralRe/Iburger Stral3e. Dieser Be-
reich liegt nicht im Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans,

+ der B-Plan 3b und dessen 2. Anderung aus dem Jahre
1989, Geltungsbereich beiderseits der Stral3e ,Am
Bach® zwischen Iburger Straf3e und Kesselstral3e.3.
Anderung aus dem Jahre 2006.

* B-Plan 104, Teil 1 aus 1983
1. Anderung 1989
2. Anderung 1993

Der flachenmafig grofRere Teil des Ortskerns zwischen
Iburger StralRe im Westen, Kesselstral3e / Kurpark mit
Glockensee im Norden, Bahngebiet im Osten und Biele-
felder StralRe im Stden blieb somit ohne qualifiziertes
Planungsrecht.

Die Gemeinde Bad Laer hat bereits im Jahre 2007 fur
das gesamte Gebiet eine Veranderungssperre erlassen,
nicht nur um planerischer Willkir entgegenzuwirken,
sondern auch um ggf. Ergebnisse der aktuellen stadte-
baulichen Planungen in die Bauleitplanung einflieRen zu
lassen. Zwischenzeitlich wurden Férderprogramme wie
,2Dorferneuerung” und ,Stadtebauférderung” (Programm
»Aktive Stadt- und Ortsteilzentren) erfolgreich fur die
Gemeinde eingesetzt, so dass Mittel aus beiden Topfen
in die geplante Ortskernentwicklung einbezogen werden
kénnen.

Die Veranderungssperre wurde in 2009 und im Jahre
2011 noch einmal verlangert.

Die Gemeinde sieht nunmehr eine zligige Bearbeitung

des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens vor, um
kurzfristig qualifiziertes Planungsrecht zu erreichen.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Sidlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 339 ist

im Plan durch eine graue Linie bezeichnet. Der Gel-
tungsbereich wird begrenzt im Norden durch die Stral3e
»,Am Bach" und weiter durch den Stralenzug Kurgarten-
allee / KesselstralRe, im Osten durch das Bahngelande
entlang der Stral3e Am Bahnhof bis hin zur Bielefelder
Stral3e. Die sidliche Grenze verlauft entlang der Sud-
grenze BahnhofstralRe bis zum Kreuzungsbereich mit der
Remseder StraRe. Nach Querung der Bahnhofstral3e
verlauft die Grenze am noérdlichen Rand der Kirchhof-
burg, verschwenkt dann in Richtung Norden und verlauft
weiter nach Westen entlang der Stidgrenze der
Piepsteingasse bis zur Iburger Straf3e und folgt deren
Ostlicher StraRenbegrenzungslinie Richtung Norden und
folgt dieser als weitere westliche Grenze bis zur StralRe
Am Bach, deren Flache in den B-Plan einbezogen ist.
Damit sind wir wieder am Ausgangspunkt der Beschrei-
bung angelangt.

Die Grenze des Sanierungsgebietes ,Historischer Orts-
kern mit Kirchhofburg® ist durch eine violette Linie im
Plan gekennzeichnet. Dieser Teilbereich gehdrt nicht
zum Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem FNP Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemein-
de Bad Laer werden das Plangebiet und das stidlich an-
grenzende Sanierungsgebiet Uberwiegend als Misch-
flache M, im Bereich Kirche und Pfarrhaus als Flache fir
den Gemeinbedarf und der Zweckbestimmung ,Kirche
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® dargestellt.

Wohnnutzung W wird fir einige Flachen nordéstlich der
kirchlichen Nutzung bzw. entlang der Kesselstral3e sud-
lich des Kurparks zwischen Schweinepatt und Remseder
Stral3e ausgewiesen. Diese Nutzungen werden im B-
Plan weitestgehend tbernommen, jedoch wird der nord-
westlich angrenzende Bereich der Kesselstral3e sowie
das Dreieck zwischen Bahnhofstral3e, Remseder Stral3e
und dem Bahngeldnde ebenfalls als WA-Gebiet festge-
setzt, da dort keine Mischgelagen mehr anzutreffen sind
und auch in Zukunft keine Entwicklung auf ein MI-Gebiet
zu erwarten ist.

Ebenfalls wird der Bereich sidlich der Stral3e ,Am Bach*
als WA-Gebiet festgesetzt und eine mal3volle Verdich-
tung von Wohngrundstiicken angeboten, da auch hier ei-
ne gemischte Nutzungsstruktur - auch landwirtschaftli-
cher Herkunft - durch die allgemeine Entwicklung zur
Wohnnutzung nicht mehr gegeben ist.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Stidlich Kurpark®, Gemeinde Bad Laer

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Einer gewinschten Entwicklung des Standorts Bad Laer
zum Erholungsschwerpunkt kann auch bei einer Festset-
zung als WA-Gebiet keine nachteiligen Auswirkungen
nach sich ziehen, da z. B. fir das Beherbergungsgewer-
be Ausnahmen zugelassen werden kénnen.

Somit kann festgestellt werden, dass die Festsetzung der
Art der Nutzung im vorliegenden B-Plan weitestgehend
der bereits erfolgten Umstrukturierung vom Misch-Gebiet
zum WA Gebiet gefolgt ist.

Das Privatgrundstiick zwischen Pfarramt und Schweine-
patt soll im nérdlichen Bereich fir Wohnzwecke und im
sudlichen Bereich als Flache fur den Gemeinbedarf, und
zwar als ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen” festgesetzt werden.

In einem Anbau an die Fachwerkscheune ist seit gerau-
mer Zeit eine Kita untergebracht, deren Pachtvertrag
2018 auslauft. Im Hinblick auf diese Nutzung und auf die
Tatsache, dass seitens der katholischen Kirchengemein-
de Mariae Geburt ein starkes Interesse an dieser Flache
besteht sowonhl fiir die o0.a. Nutzung fir Kinder und Ju-
gendliche, ist die Flache als halboffentliche Pufferzone
zwischen der kirchlichen Nutzung und angrenzender pri-
vater Nutzung zu sichern.

Dartuberhinaus werden im FNP die weiteren Wohn- und
Gewerbeflachen der Gemeinde dargestellt. Der Schwer-
punkt der gewerblichen Entwicklung liegt im Gewerbege-
biet West, Sudlich Bielefelder StraRe und Ostlich Griiner
Weg.

Fur die Entwicklung von Wohnbauflachen wird in der 27.
Anderung des Flachennutzungsplanes eine Flache ost-
lich der Kurklinik im Ubergang zum Blomberg ausgewie-
sen. Diese Flache befindet sich nicht im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr.339.

Im Untersuchungsgebiet ist der Bebauungsplan 3b, und
im Sanierungsgebiet der B-Plan 3d vorhanden. Im Be-
bauungsplan sind die Bebauungsplanabgrenzungen
nachrichtlich dargestellt. Wie schon unter Pkt.1 ausge-
fuhrt, bestand fur weite Flachen des Plangebiets vor der
Aufstellung dieses Bebauungsplans kein qualifiziertes
Planungsrecht.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 339 treten
die Teilbereiche der B-Plane soweit sie von dem neuen
Bebauungsplan Gberlagert werden, aul3er Kraft.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Sidlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

4, GrofRraumliche Verflechtungen
4.1 Planerische Ausgangssituation

Die nationalen Verflechtungen der Gemeinde Bad Laer
lassen sich aus der Konzeptstudie ,,european-
nordwest.de“ vom November 2008 ableiten, die im Auf-
trag der nordwest-deutschen Industrie- und Handels-
kammer erstellt worden ist.

Hierin werden mit besonderer Bedeutung auch fir die
Gemeinde Bad Laer die gro3raumigen Entwicklungsach-
sen im Nordwesten Deutschlands und der Bezug zu den
Transeuropaischen Korridoren beschrieben.

Die Erreichbarkeit und Anbindung der Gemeinde an die-
se Verkehrskorridore ist gunstig.

In der Konzeptstudie der IHK's wird darauf hingewiesen,
dass ,ihre groRrdumige Lage die Nordwestregion fiir eine
Rolle als Transfer- und Distributionsraum mit europawei-
ter Ausstrahlung pradestiniert. Der Infrastrukturausbau
bietet die Chance, diese Rolle mit gréRtmdaglichem wirt-
schaftlichen Nutzen fur die Region auszuftillen. Denn die
Wirtschaftsgeografie Europas hat mit der Erweiterung
der Europaischen Union nach Osteuropa entscheidende
Veranderungen erfahren. Aufbauend auf ihren infrastruk-
turellen Starken ergeben sich fir die Nordwestregion
neue Perspektiven in der wirtschaftlichen Zusammenar-
beit mit den skandinavischen L&ndern sowie den balti-
schen und mitteleuropéischen Beitrittslandern.

Multimodale Verkehrsachsen durchziehen den Nordwes-
ten. Zusammen mit den Seehéfen der Region erfillen sie
wichtige Funktionen in den von der EU ausgewiesenen
»rranseuropaischen Netzen“ und stellen grenziiber-
schreitende Verbindungen zu den Wachstums- und In-
novationsraumen Westeuropas (,blaue Banane®) sowie
Nordost und Mitteleuropas her.

Vor allem die Achsen entlang der A1/ A30 / A2 sind pra-
gend fur die grof3raumigen Lagequalitaten des Nordwes-
tens und gleichzeitig bedeutend fur die verkehrliche Er-
schlieBung Nordwestdeutschlands, insbesondere fir die
Anbindung der ndrdlichen Teilrdume an die vorgenann-
ten Korridore sind die Verkehrsachsen entlang der A 33,
die die A1 ndrdlich Osnabriick mit Bielefeld / Kassel ver-
bindet.

Die Gemeinde Bad Laer liegt im unmittelbaren Randbe-
reich dieses zentralen Wachstums- und Innovationsrau-
mes innerhalb Europas mit Entfernungen von 10 bis 30
km zu den vorgenannten Verkehrsachsen.
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Satzungsbegriindung Bebauungsplan 339 ,Ortskern / Stidlich Kurpark®, Gemeinde Bad Laer

Insbesondere die Ansiedlung und Standortsicherung von
Betrieben im Gemeindegebiet und damit einhergehend
die Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitaten
fur die Bevdlkerung, die deutliche Verbesserung des tou-
ristischen Imageprofils und das erneut verliehene Pradi-
kat ,Staatlich anerkanntes Kur- und Heilbad® haben we-
sentlichen Anteil an der zukunftsorientierten Entwicklung
Bad Laers.

Im guiltigen Landesraumordnungsprogramm LROP ist
Bad Laer dem landlichen Raum zugeordnet, unmittelbar
an der sldlichen Grenze zum Ordnungsraum des Ober-
zentrums Osnabriick und des Mittelzentrums Georgsma-
rienhdtte.

Diese unmittelbare Nahe zu einer Metropol- oder Euro-
paregion und die o0.g. Verkehrsverflechtungen bietet Bad
Laer erhebliche Vorteile im Standortwettbewerb.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm RROP fir den
Landkreis Osnabrick aus dem Jahre 2004 ist Bad Laer
als Grundzentrum mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe ,Fremdenverkehr* dargestellt.

Der Einflussbereich des Naturparks Teutoburger Wald
verlauft durch den Ort hindurch. Der nérdlich angrenzen-
de Landschaftsraum und der norddstlich liegende Blom-
berg sind als Vorranggebiet fir Natur und Landschaft
und als ,Vorsorgegebiet fur die Erholung“ ausgewiesen.
Sudlich von Bad Laer werden ebenfalls Vorsorgegebiete
fur die Erholung dargestellt.

Auch die westlichen Landschaftsteile sowie die suidwest-
lich gelegenen Heideseen und deren Umgebung sind als
Standort mit der besonderen Aufgabe ,Erholung® ausge-
wiesen.

Aus den vorlaufend genannten Gebietsausweisungen
wird deutlich, dass die Entwicklungsaufgabe ,Fremden-
verkehr* in Verbindung mit dem verpflichtenden Pradikat
,Staatlich anerkanntes Heilbad“ das wesentliche Stand-
bein Bad Laers ist.

Zur Gestaltung des landlichen Raumes bedarf es zukinf-
tig grof3er Anstrengungen, die nur innerhalb eines Netz-
werks zu meistern sein werden.

Deshalb haben sich Bad Laer, Bad Iburg, Bad
Rothenfelde, Dissen, Glandorf und Hilter entschieden, ih-
re Zukunft im landlichen Raum gemeinsam zu entwi-
ckeln.

Seit Oktober 2007 arbeiten die sechs Gemeinden zu-
sammen mit dem Landkreis Osnabriick am gemeinsa-
men Integrierten l&ndlichen Entwicklungskonzept (ILEK),
um ihre sudlichen Teilregionen des Landkreises nachhal-
tig zu entwickeln.
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Satzungsbegriindung

5.1 Allgemeine
Planungsziele

Bebauungsplan

339 ,Ortskern / Sddlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

Das ILEK ist die Basis flr zukunftige Investitionen und
Férderungen durch das Land, den Bund oder die Euro-
paische Union (EU). Das Konzept hat als wesentlichen
Inhalt, bisher 6rtlich isolierte Einzelmal3nahmen unterei-
nander abzustimmen und in eine gebietstbergreifende
Entwicklung zu integrieren.

5. Planungsziele

Wesentliche Ubergeordnete Planungsziele fur die Ge-
meinde Bad Laer sind nach dem Landesraumordnungs-
programm die Festigung der Versorgungsfunktion eines
Grundzentrums, die Sicherung als Wohn- und Gewerbe-
standort, der Ausbau und die Erweiterung des Kur- und
Rehabilitationsangebots sowie die nachhaltige Férderung
des Fremdenverkehrs.

Aufgabe der Planung ist es nun, den Ortskern mit seinen
Verbindungen in den Kurpark und in die angrenzende
Erholungslandschaft zu aktivieren und damit eine nach-
haltige Entwicklung im historischen Kontext zu erreichen,
gleichzeitig kommunale Aufgaben im Ortszentrum zu
bindeln und das Alleinstellungsmerkmal Bad Laers, die
Kirchhofburg, deutlich nach Auf3en zu stellen und einzu-
binden in das stadtebaulich-freiraumplanerische Zielkon-
zept.

Hierdurch sollen Entwicklungs- und Wachstumschancen
fir das gesamte Gemeindegebiet initiiert werden, um pa-
rallel zum Aktivierungsprozess private Investitionen zu
bindeln.

Besonders die Attraktivitat als Kur- und Erholungsort soll
nachhaltig entwickelt werden. Hierzu ist es zwingend er-
forderlich, die Gestalt- und Nutzungsattraktivitaten des
Ortskerns zu erkennen und zu lokalisieren, weiter die
Wegevernetzungen zum Kurpark mit dem Glockensee
und dariiber hinaus die Anbindung an die Kurklinik und
auch an die sudlich gelegenen Heideseen zu verbessern.

So wird ein wesentlicher Beitrag geleistet, um Bad Laer
als attraktiven Kur-, Wohn- und Gewerbestandort lang-
fristig zu sichern.

Im Gesamtkonzept wird das Ortszentrum nicht auf den
historischen Bereich bzw. die bebauten Ortsteile be-
schrankt. Aufgrund der Entwicklung hin zum anerkannten
Sole-Heilbad und der Lagegunst direkt am historischen
Ortskern, ist es naheliegend, den Kurpark als zentrale
Versorgungseinheit fur Freizeit und Erholung in das Orts-
zentrum des Kurbades Bad Laer einzubeziehen.

Die Aufnahme in das Programm ,Aktive Stadt- und Orts-
teilzentren® ist bereits in 2011 erfolgt, ebenso die formili-
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5.2 Konkrete Planungs-
Ziele

che Festlegung des Sanierungs- / Stadtaktivierungsge-
bietes.

Mit der Aufnahme in das Programm soll eine Initialzin-
dung fur ergénzende private Investitionen im Ortskern
unterstitzt werden und so zu einer nachhaltig ausgerich-
teten Gemeindeentwicklung beitragen.

Bezogen auf die bauliche Entwicklung des Ortskerns
wurden die folgenden Planungsziele konkret formuliert:

1. Innenentwicklung vor Neuausweisung

2. Vernetzung des Ortskerns tber Wohnwege und An
bindung des Kurparks

3. Offenlegung des Salzbachs im Bereich ,Am Bach*

Anlasslich der Neuaufstellung des vorliegenden Be-
bauungsplans wurden im Sinne des Planungsziels ,In-
nenentwicklung vor Neuausweisung“ die privaten Fla-
chen des Ortskerns auf Baulucken bzw. weiteres Bau-
landentwicklungspotential untersucht. Die geeigneten
Flachen werden aufgezeigt als Vertiefungsbereiche
Wohnen. .

Gebiet Am Bach / Iburger Stral3e

Zwischen der Iburger Stral3e und der Strafle Am Bach
befinden sich ein Verdichtungsgebiet und im Bereich der
sudlichen KesselstraRe das Grundstiick Nr.3 ebenfalls.
Fir beide Bereiche wurden bereits Machbarkeitsstudien
mit Angaben zur ErschlieBung, zur Stellung der Gebaude
auf dem Grundstiick und zum &auf3eren Erscheinungsbild
angefertigt, um Ubergeordnete Stadtebauliche Interessen
zu verdeutlichen und aufzuzeigen, dass im Umgang mit
den immer weniger werdenden identitatsstiftenden Spu-
ren friiherer Bebauung eine gewisse Behutsamkeit not-
wendig ist.

Der Bereich Am Bach vereinigt 2 Ziele in sich:

Als Vertiefung ,Wohnen“ werden am StraRenzug Am
Bach und im inneren Bereich zwischen Iburgerstral3e und
Am Bach eher kleinere Grundstiicke fir junge Familien
vorgesehen, die ggf. in Kurparkn&he auch dessen
gualitatvolle Freiraumangebote zu schatzen wissen.

Die Offenlegung des Salzbachs — wie auch in der Dorfer-
neuerungsplanung thematisiert — wird mit Blick auf den
Kurortcharakter der Gemeinde Bad Laer in den B-Plan
Ubernommen.

Im Zuge der Stadtsanierung wurde die KesselstralRe bis
zum Heimatmuseum (KesselstralRe 4) umgestaltet und
niveaugleich ausgebaut.

Die Piepsteingasse wurde in diesem Zusammenhang
ebenfalls umgestaltet, so dass Uber diese Gasse
nunmehr eine attraktive in West-Ostrichtung verlaufende
FuRwegverbindung besteht.
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Satzungsbegriindung  Bebauungsplan

6.1 Grundzuge der Planung

339 ,Ortskern / Sddlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

Die Ausweisung von bis zu drei Einzelhausern im
rickwartigen Bereich des Grundstiicks Iburger Stral3e 14
ist stadtebaulich und erschlieldungstechnisch
unproblematisch und wird wie im aktuellen B-Plan
dargestellt angeboten.

Vertiefungsgebiet KesselstralRe

Die KesselstralRe stellt heute vor allem fiir Fuf3ganger
und Radfahrer eine der wichtigsten Verbindungen zwi-
schen der Kirchhofburg und dem Kurpark dar. Die Ziel-
vorstellungen fur die Entwicklung der Gemeinde, die den
planerischen Festsetzungen zugrundelagen, waren u. a.
das Aufsplren und Sichern von letzten vorhandenen au-
thentischen Besonderheiten im baulichen Bestand des
Ortskerns, von deren derzeitigem Erscheinungsbild ein
unverwechselbarer raumlicher Reiz ausgeht. Diese Au-
thentizitat wird wahrscheinlich nicht zu erhalten, aber
zumindest zu interpretieren sein.

Das sind auf dem Grundstiick Kesselstr. 3 die baulichen
Uberreste einer historischen Hofstelle: ein Ziergiebel aus
Fachwerkelementen eines dem eigentlichen Haupthaus
sudlich vorgelagerten Wirtschaftsgebaudes sowie die his-
torische Fassade des ebenfalls noch vorhandenen
Scheunengebdudes im Sidwesten des Grundstiicks.
Gleichzeitig bilden der Giebel des Haupthauses Nr. 3 mit
dem sidlich anschliessenden Wirtschaftsgebaude und
dem nordlich angrenzenden Geb&ude Kesselstralle. 5
sowie die fast rechtwinklig abknickende Bebauung Nr. 7-
11 die straBenbegleitende Bebauung der Kesselstral3e.
Dieser Strafl3enverlauf wird mit stra3enbegleitenden Bau-
linien/-grenzen gestutzt.

Die Gebaude auf dem Grundstiick selbst sollen ,mal}-
stablich” sein, mit einem wahrnehmbaren Satteldach und
vertikalen Fensterelementen , und - wie auch jetzt - das
StralR3enbild mitbestimmen. Sie sind als Winkelbebauung
an die StralRe gertickt, so ergibt sich neben der stralRen-
begleitenden Funktion auch ein angenehm besonnter,
sudwest- orientierter Wohnhof.

0. Planinhalte

Um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und

Ordnung zu gewabhrleisten und die Ziele des Be-

bauungsplans umzusetzen, sind die Festsetzungen be-

zuglich

» der Art und des Males der baulichen Nutzung,

» der Uberbaubaren Grundsticksflachen,

« der offentlichen Verkehrsflachen,

* der offentlichen und privaten Grunflachen,

» der Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs

* und der Begrinung in den Baugebieten

von substantieller Bedeutung. Sie stellen die
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6.2

Bauliche Nutzung und
Baugestaltung

Grundzuge der Planung dar.
6.2.1 Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die sudostlich an das B-Plangebiet angrenzende
Kirchhofburg bildet heute einen weitestgehend geschlos-
senen Bebauungsring nach Osten, Stiden und Westen.

Wie bereits unter Pkt. 3.1 ausgefihrt, werden grof3ere
Bereiche beidseitig der Kesselstrafl3e und sudlich der
Stralle Am Bach bis zur Begrenzung durch die
Piepsteingasse (Interessentenweg) sowie das Dreieck
westlich des Bahngelandes zwischen Remseder- und
Bahnhofstralie als WA-Gebiete festgesetzt, da die lang-
fristige Entwicklung zum Wohnstandort hier einen End-
zustand erreicht hat, der keinen Raum flr weitere ge-
werbliche oder landwirtschaftliche Entwicklungen im Sin-
ne eines Mi-Gebietes vorsieht.

Das Grundstiick zwischen Pfarrhaus und dem histori-
schen ,Schweinepad” wird zu ca. 50% als Flache fur den
Gemeinbedarf festgesetzt.

Fur diese Flache wird als Mal3 der baulichen Nutzung
eine Bebauung mit 2 Geschossen festgesetzt. Aus stad-
tebaulichen Grunden wird fir diesen Bereich eine GRZ
von 0,6 festgesetzt, damit eine mdgliche Kindergarten-
bebauung als Einzelgebaude mdglich ist und das Ge-
b&aude in die stadtebauliche Gesamtsituation eingebun-
den werden kann (817 (2) BauNVO). Als GFZ werden
0,8 festgesetzt, wie auch in den umliegenden Wohnge-
bieten (817 (2) BauNVO).

Bei den WA-Flachen wird als MalR3 der baulichen Nutzung
- wie fast im gesamten Gemeindebereich vorzufinden -
Uberwiegend eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen fest-
gesetzt.

Die derzeit im Bau befindlichen oder bereits vor einiger
Zeit erstellten 3- und mehrgeschossigen Gebaude wur-
den als EinzelmalRnahmen in den Ausschissen der Ge-
meinde beschlossen und erhalten eine entsprechende
Festsetzung.

Im MI-Gebiet wird als GRZ 0,6 und als GFZ 1,2
(Hochstzahl) geman § 17(2) BauNVO festgesetzt.

Bei den WA-Gebieten wird mit Festsetzung einer Grund-
flachenzahl GRZ von 0,4 der planungsrechtlich geforder-
te und der Ortlichen Situation angemessenen sparsame
und schonende Umgang mit Grund und Boden gesichert.
Die Geschossflachenzahl GFZ wird in den WA-Gebieten
vor dem Hintergrund der maximal zulassigen 2 Vollge-
schosse mit 0,8 (Hochstzahl) gemafd § 17(2) BauNvVO
festgesetzt.

In dem WA2-Gebiet nérdlich der Kirchhofburg werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise
zugelassen, gem. 84 (3) Nr.1 BauNVO (vgl. Pkt. 6.5.).
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6.3 Verkehrsflachen

339 ,Ortskern / Sddlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

6.2.2 Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden fast im gesamten Be-
standsbereich tber die vorhandenen Baukdrper aufge-
nommen. Fir das Heimatmuseum und weiteren gut pro-
portionierten Geb&auden wird der tberbaubare Bereich
mit Baugrenzen exakt nachgezeichnet, um zu verhin-
dern, dass eigenstandige Gebaude durch angebaute — in
der Regel untergeordnete - Gebaudeteile in der Harmo-
nie ihrer Erscheinung gestort werden.

An der Bielefelder Straf3e / Alter Busbahnhof ist ein Se-
niorenwohnheim mit fir Bad Laer auf3ergewthnlichen
Dimensionen von 45m Lange und 15m Tiefe bei 3 Voll-
geschossen errichtet worden. Zum Planungszeitraum
dieser Anlage war im B-Plan-Vorentwurf noch ein Ml-
Gebiet festgesetzt, nach dessen Vorgabe sich das Seni-
orenwohnheim wohl orientieren durfte.

Der Bereich wurde im Laufe des Verfahrens durch einen
Ubertragungsfehler als WA-Gebiet dargestellt, ohne Ver-
anderung der GRZ und GFZ, die wohl auch tatsachlich
realisiert wurden. Die Stadtebaulichen Zahlenwerte flr
GFZ und GRZ sind gem. BauNVO zu hoch fir ein WA-
Gebiet. So wird jetzt auch im Hinblick auf die erneute Of-
fenlage der Bereich wie vor als MI-Gebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung betrifft nur den Bereich der Senioren-
anlage, da weitere Entwicklungsflachen in dem M-
Gebiet nicht vorhanden sind.

Im Bereich der WA-Gebiete ist die Uberbaubare Flache
bei Bestandsgebauden Uber Baugrenzen ebenfalls eng
gefasst, da die vorhandenen Gebaude in der Regel lber
eine auskbmmliche Bautiefe verfiigen und Erweiterungen
aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht sind.

Die WAL Gebiete mit einer Neubebauung sind durch die
Uiberbaubare Flache so gegliedert, dass eine stralRenbe-
gleitende Bebauung im Norden der Grundstiicke mit ei-
nem nach Siiden oder Stidwesten ausgerichteten Garten
mdglich ist. Die Stellung der baulichen Anlagen sowie die
max. Trauf- und Firsthéhen sind vorgegeben, um ein Mi-
nimum an stadtebaulicher Ordnung einzufordern.

Auf die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen
sowie die Angaben zur Trauf- und Firsthéhe wird in den
Bestandsgebieten verzichtet, da sich diese aus dem Be-
stand ergeben.

6.3.1 ErschlieBungsstral3en

Die offentlichen Verkehrsflachen bestehen im
Wesentlichen aus Verkehrsflachen, die nach der
Umwidmung von Landes- oder Kreisstral3en zu
GemeindestralRen innerhalb ihrer Stral3enbegrenzungs-
linien bereits bestehen.

Wie aus dem Stadtebaulichen Rahmenplan fir das
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6.4 Ver- und Entsorgung

6.5

Soziale Infrastruktur

foérmlich festgelegte Sanierungsgebiet ,Historischer
Ortskern mit Kirchhofburg“ hervorgegangen ist, sind nun
nach Lenkung des Durchgangsverkehrs auf die
Umgehungsstral3en die drtlichen StraRen und Knoten
punkte zu verkehrsberuhigten Bereichen ausgebaut
worden.

Diese MalRnahmen erfolgten innerhalb der vorhandenen
StraRenflachen und sind nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

6.3.2 Separate Rad- und Fusswege

Im Bereich zwischen Kesselstral3e, Kirchhofburg und
Schweinepad sind 6ffentliche FuRwege erganzend ange-
legt worden, um das Wegenetz zu erweitern mit Blick auf
das Ubergeordnete Ziel, den Ortskern mit dem Kurpark
starker zu verbinden.

6.3.3 Stellplatze

Da der Bedarf an Stellplatzen im 6ffentlichen wie im pri-
vaten Bereich nach wie vor grof3 ist, wurde mit einigen
Anliegern an offentlichen Flachen vereinbart, dass Stell-
platze auf privatem Grund von der 6ffentlichen Flache
aus angefahren und damit auch Fremdparkern zur Ver-
fugung gestellt werden. Diese Festsetzungen sind ohne
besondere Kennzeichnung von 6ffentlich oder privat in
den B-Plan ibernommen worden.

Die gesamte Wasserwirtschaftliche ErschlieBung wie

- Oberflachenentwasserung
- Schmutzwasserkanalisation
- und Trink- und Brauchwasserversorgung

ist bereits in den Strafen vorhanden sowie die Ausstat-
tung der Straf3en mit Hydranten und die erforderliche
Infrastruktur zur Energieversorgung.

Die TEN beabsichtigt das im Ort teilweise vorhandene
FW-Netz auch in diesem Bereich zu erweitern.

Die Gemeinde hat gemeinsam mit Schumacher Klaran-
lagen ein Gesamtkonzept zur Schmutzwasserentsorgung
der Gemeinde Bad Laer entwickelt. Fur die weitere bauli-
che Entwicklung, wie die des B-Plangebietes 339, ist die
Abwasserentsorgung sicher gestellt.

Die aktuelle friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(83.1 BauGB) und der Trager offentlicher Belange (84.1
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6.6.

Griunflachen

Bebauungsplan

339 ,Ortskern / Sddlich Kurpark, Gemeinde Bad Laer

BauGB) sowie die erfolgte Offenlage anlasslich des B-
Planverfahrens Nr. 339 hat zum wiederholten Male die
Frage nach der Notwendigkeit neuer Kindergartenplatze
oder sonstiger sozialer Bedarfe im Ortskern von Bad
Laer und deren Flachenausweisungen im B-Plan aufge-
worfen. Ins Gesprach gebracht wurden derzeit der Neu-
bau eines Jugend- und Gemeindezentrums mit einem
breiten offentlichen Nutzungsangebot in Verbindung mit
der Kindertagesstatte St. Marien, deren Pachtvertrag
2018 auslauft. Die vorhandenen Kitaplatze werden auf
jeden Fall weiterhin bendtigt, ob darlber hinaus weitere
Platze geschaffen werden missen, ist derzeit noch nicht
klar.

Ziel der Gemeinde Bad Laer ist es, eine fur die Offent-
lichkeit zugangliche Einrichtung fur soziale Zwecke mit
dem Schwerpunkt Kinder- und Jugendarbeit im Ortskern
zu etablieren. Hierdurch soll die zentrale Funktion des
Ortskerns nachhaltig gestarkt und in angemessener
Form baulich entwickelt werden. Nach Prifung der Situa-
tion kommt die Gemeinde Bad Laer zu der Uberzeugung,
dass es innerhalb des Ortskernes keine andere verflgba-
re Flache gibt, die zu diesem Zweck baurechtlich gesi-
chert und entwickelt werden konnte als die Flache des
Privatgrundstiicks ndrdlich der Kirche. Dabei sind auch
die Synergieeffekte der vorhandenen und bereits durch
die Kirchengemeinde genutzten Stellplatze auf dem Pri-
vatgrundstiick vor allem fir mobilitatseingeschrankte und
altere Burger und Birgerinnen und deren Teilnahme am
kirchengemeindlichen Leben von zentraler Bedeutung.

Im sudlichen Bereich des Privatgrundstiick wird eine Fl&-
che von ca. 2.000 gm im Bebauungsplan ausgewiesen
und als "Flache fur Gemeinbedarf, Sozialen Zwecken
dienende Geb&ude und Einrichtungen; Schwerpunkt
Kinder- und Jugendarbeit" gesichert.

Der nordliche Grundstiicksbereich in einer Gro3e von ca.
2.500 gm wird, wie bereits in den benachbarten Berei-
chen und wie seinerzeit auch den Wiinschen des Eigen-
timers entsprechend, als allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. In diesem, mit WA2 gekennzeichneten All-
gemeinen Wohngebiet sind Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes ausnahmsweise zugelassen, gemanR §4
(3) Nr. 1 BauNVvO .

6.6.1 Offentliche Griinflachen

Offentliche Grunflachen sind im B-Plan im Bereich der
offentlichen Stellplatze an der Kesselstral3e festgesetzt.

6.6.2 Private Griunflachen

Im Bereich des Heimatmuseums ist der bestehende
Bauerngarten als private Grunflache ausgewiesen.
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Dieser Garten ist ein touristischer Schwerpunkt. Er tGber-
nimmt darliber hinaus wichtige Vernetzungsfunktionen
fur FulRgénger und Fahrradfahrer vom Ortskern in Rich-
tung Kurpark und in umgekehrter Richtung.

Ostlich des Weges ,Schweinepad “ wird durch die Fest-
setzung als ,private Grunflache® eine alte Wiese von Be-
bauung freigehalten und zusammen mit dem Weg ein
historischer Bereich des bauerlichen Ursprungs der Ge-
meinde Bad Laer erhalten und langfristig gesichert.

Die Griunflachen im Bereich nordlich des Pfarrhauses
werden ebenfalls als private Grunflachen festgesetzt.

6.6.3 Wald / Flachen fir die Landwirtschaft

Waldflachen und Flachen fur die Landwirtschaft sind im
Geltungsbereich des Bebauungsplans 339 nicht
vorhanden.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Art und Umfang der Pflanz- und Erhaltungsgebote
werden nach folgenden Kriterien festgesetzt:

Ausbildung von Biotopstrukturen zur Vernetzung mit
vorhandenen Vegetationselementen.

Schaffung von Grinstrukturen als Vernetzungselement
fur das FuRR- und Radwegsystem, die Anbindung des
Ortskerns an den Kurpark und die nachgeschaltete
Erholungslandschaft zur Verbesserung der Aufenthalts-
und Nutzungsqualitat.

Anpflanzgebote werden festgesetzt entlang der neuen
FuRwegverbindungen nérdlich der Kirchhofburg,

im Bereich der neuen 6ffentlichen Parkplatze zwischen
KesselstralRe und Schweinepatt und innerhalb der
Kesselstral3e.

Erhaltungsgebote werden festgesetzt
im Bereich der bestehenden 6ffentlichen Stellplatze im
nordlichen Bereich der Kesselstralle.

Bei natirlichem Abgang sind die zu erhaltenden B&dume
der Art wieder zu ersetzen, sodass der Gesamteindruck
des Baumes / der Pflanzung erhalten bleibt.

6.6.5 Ausgleichsflachen

Flachen fur Ausgleich und ErsatzmalRhahme
sind nicht vorgesehen.

6.7 Immissionsschutz 6.7.1 Verkehrslarm

Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm sind nicht
bekannt.
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6.7.2 Hochspannungsleitungen

Hochspannungsleitungen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 339 nicht vorhanden.

6.7.3 Geruchsimmissionen

Geruchsimmissionen sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 339 nicht vorhanden.

6.8 Altlasten Ein Altstandort ist im Bereich des MI-Gebiets an der
Bahnhofstral3e bekannt, die Untersuchungen dazu sind
noch nicht abgeschlossen und im Zuge des
Erforderlichen Baugenehmigungsverfahrens zu
bearbeiten.

6.9 Denkmalschutz
/Archéologie 6.9.1 Bodendenkmale
Bodendenkmale sind nicht bekannt.

6.9.2 Baudenkmale, gem. 88 3.2 und 3.3
Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
sind im Bebauungsplanbereich nicht vorhanden.

7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 339 hat eine
Flachengrof3e von ca. 61.780 gm.

Anteilig ca.:

Allgemeine Wohngebiete: 33.113,50 gm
Mischgebiete: 8.330,00 gm

Flache fir Gemeinbedarf,
Zweckbindung soziale Zwecke: 2.000,00 gm
Offentliche ErschlieRung: 5.799,10 gm
Offentliche Grunflachen: 506,60 gm
Flachen fur die Wasserwirtschaft: 272,90 gm
Bahnanlagen: 5.894,10 gm
Private Erschlieung: 1.181,00 gm
Private Grunflachen: 4.682,80 gm

8.0. Auswirkungen auf die Umwelt

8.1 Beschreibung maoglicher Auswirkungen auf die
Umwelt und deren Schutzgiter

Die Gemeinde Bad Laer beabsichtigt mit dem
Bebauungsplan 339 ausschlie3lich Flachen im
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unmittelbaren Ortskern der Gemeinde baurechtlich zu
sichern und zu entwickeln.

Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um MalRhahmen
der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung auf vor
handenen Baugrundsticken durch die Ausweisung
ruckwertiger Baufelder fur Wohngeb&aude und um die
Nutzbarmachung innerdrtlicher Flachen ndrdlich der
Kirchhofburg fir Wohnzwecke und Einrichtungen des
Gemeinbedarfs.

Durch diese Malinahmen der Innenentwicklung werden
Bodenversiegelungen so gering wie mdglich gehalten,
und es wird sparsam und schonend mit Grund und
Boden umgegangen.

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft werden Malinahmen zum Erhalt und zur An-
pflanzung von Baumen, Stréauchern und anderen Pflan-
zungen entlang der StralRen und Wege festgesetzt.
Daruber hinaus soll der bisher verrohrt gefiihrte Salzbach
im Bereich der StralRe Am Bach wieder offen gelegt
werden.

Durch die vorgenannten MalRnahmen werden die
Eingriffe in den Natur- und Landschaftsraum erheblich
gemildert.

Hinsichtlich der umweltrelevanten Schutzguter
Menschen, Tiere, Pflanzen, Wasser, Luft, Klima, Land
schaft, Kultur- und sonstige Sachgtiter sind keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Bezuglich der erforderlichen Bodenversiegelungen
(Schutzgut Boden), werden die genannten MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft als ausreichende Kompensations-
maflinahmen beurteilt.

Das Aufstellen eines Umweltberichtes wird als nicht
erforderlich angesehen.

9. Gesamtabwagung/ Durchflihrungsmafnahmen

Als Anlage ist die Abwagung zur erneuten Offenlage vom
19.07. — 19.08.2016 angefiigt. Es gab insgesamt 23 Stel-
lungnahmen von Tragern offentlicher Belange und Pri-
vatpersonen (Nr. 1 — 22).

Im Zuge der politischen Diskussion in den Gremien der
Gemeinde (Nr. 23) wurden Anderungen an den Festset-
zungen auf dem Grundstuck ndrdlich der Kirchhofburg
vorgenommen, die zu einer erneuten Offenlage des Be-
bauungsplanes fiilhren. Da es sich nicht um Anderungen
an den Grundzigen der Planung handelt, wird der B-
Plan verkirzt 6ffentlich ausgelegt.

10.Pflanzenliste
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10.1 Pflanzenliste Nr. 1:

Alle Baume in folgender Qualitat:

H, 4xv, mB, Stu 20/25

Baumarten:

Acer campestre (Feldahorn)

Acer platanoides (Spitzahorn)

Betula pendula (Sandbirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Crataegus in Arten und Sorten (Weissdorn)
Malus in Arten und Sorten (Zierapfel oder Obstbaum)
Prunus sargentii in Arten und Sorten (Zierkirsche)
Prunus serrulata in Arten und Sorten (Zierkirsche)
Prunus in Sorten (Obstbaum)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Bad Laer
Minster, im Mai 2015

Erganzung Stand Marz 2016

Erganzung Stand 01.06. 2016

Erganzung Stand 03.11.2016

(Renate Saltzmann-Stoll) (Reiner Thiel)
Anlage:
Abwagung zur Beteiligung der Birger und

der Trager Offentlicher Belange fir die erneute, verkiirzte Offenlage,
gem. 884.1 und 4.2 BauGB und 83 (3), 84 (4) BauGB
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