Gemeinde Bad Laer

Landkreis Osnabriick

Bebauungsplan Nr. 351
,,Ortskern dstlich Bahnhof*

beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

- erneute offentliche Auslegung -

Textliche Festsetzungen

)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR

W Wasserwirtschaft - Infrastruktur
M StraBenbau - Verkehr

M Landschaftsplanung

M Stadtplanung

M Ingenieurvermessung
M Geoinformationssysteme



Gemeinde Bad Laer Bebauungsplan Nr. 351 ,Ortskern dstlich Bahnhof* 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Erganzend zu den Festsetzungen in zeichnerischer Form sind textliche Festsetzungen vorgesehen
und zwar

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Zulassig sind im WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 nur die gemal § 4 Abs. 2 zulassigen Nutzun-
gen:

- Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise zuldssig geman § 4 Abs. 3 BauNVO sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fir Verwaltungen.

Samtliche andere ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemalR § 4 Abs. 3 BauNVO wer-
den geméan § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet sind nur die folgenden Nutzungen geméafR § 6 Abs. 2 Nr. 1, 2 und 4 BauNVO
zulassig:

- Wohngebaude,

- Geschéfts- und Blrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- Sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die regelmafig zulassigen Nutzungen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO sowie samtli-

che ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaf 8 6 Abs. 3 BauNVO werden gemal3 § 1

Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 22 BauNVO)

Im WA 1, WA 2, WA 3, WA 4 und Ml gilt die offene Bauweise.

Im WA 1 sind nur Einzelh&user zuldssig.

Im WA 2 sind nur Einzelhduser zulassig.

Im WA 3 sind nur Einzelhduser zul&ssig.

Im WA 4 sind Einzelhauser und Hausgruppen zulassig.

Im MI sind Einzel- und Doppelh&user zuléssig.
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3. Bezugspunkte/Hohe baulicher Anlagen

a) Bezugspunkte
Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Sockelhéhe ist die Fahrbahnoberkante (Mittel-
achse) der nachstgelegenen Verkehrsflache (Am Bahnhof, Am Blomberg, Birkhahnweg,
Bielefelder Stral’e, Am Kurpark), gemessen in der Mitte der geplanten, stral3enseitigen Fas-
sade des Hauptgebaudes. Steigt oder fallt das Gelande vom Bezugspunkt zur Mitte der stra-
Renseitigen Gebaudeseite, so ist die Hohe um das Mal3 der natlrlichen Steigung oder des
Gefalles zu verandern.

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

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

b) Sockelhdhe
Die Hohe des fertigen Erdgeschossfu3bodens wird gemessen vom unteren Bezugspunkt fur
die Ermittlung der Sockelhdhe bis Oberkante fertiger Erdgeschossfuf3boden in der Mitte des
Gebaudes an der StraRenseite. Die Sockelhdhe darf 0,5 m nicht Giberschreiten.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans die-
ses MaR bereits (iberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der
Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten
Sockelhéhe bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zulassig.

c) Firsthdhe
Die Firsthohe (FH) der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zum oberen
Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen. Die Firsthéhe darf folgende Ho-
hen nicht Gberschreiten:

WA1l:. 120m
WA2: 90m
WA 3: 85m
WA 4. 120m
MI: 120m

Fur technisch bedingte Anlagen ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen First-
hoéhe zulassig.

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans die-
ses MaR bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der
Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten
Firsthohe bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zuléssig.

d) Traufhdhe
Die Traufhthe der Gebaude wird gemessen von der Oberkante des fertigen Erdgeschoss-
fuBbodens bis zur Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt
zwischen der senkrechten AuRRenflache (Oberflache der AuRenwand) und der Dachhaut be-
zeichnet. Die Traufh6he darf folgende Hohen nicht Gberschreiten:

WA1l: 70m
WA 2: 45m
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WA 3: 45m
WA 4: 7,0m
Ml: 7,0m

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans die-
ses Mal bereits tiberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der
Gebaude als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung der festgesetzten
Traufhohe bis zu dem MaR der vorliegenden Uberschreitung zulassig.

4.  Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr.10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen werden im Bebauungsplan
dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen (der Bereich zwischen der Stra-
Renbegrenzungslinie der erschlieRenden oOffentlichen Verkehrsflache bis zur Baugrenze) un-
zulassig sind. Stellplatze werden auf allen Grundsticksteilen zugelassen.

Sofern vorhandene Nebenanlagen zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans
dieses MaR bereits Uberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung
dieser Nebenanlagen als Ausnahme gem. § 31 Abs. 1 BauGB eine Uberschreitung des fest-
gesetzten MindestmaR bis zu dem Maf3 der vorliegenden Uberschreitung zulassig.

5.  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes, hier: SchallschutzmalBhahmen (89 Abs.1 Nr.24
BauGB)

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, miissen bei Errich-
tung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden in den nicht nur zum
vortbergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an
das resultierende Schalldammmaf gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109-1:2018-01 (Schallschutz im Hochbau) erfillt werden.

Larmpegelbereich 1l = maRgeblicher Aul3enlarm 55 — 60 dB(A)
Larmpegelbereich 11l = maRgeblicher Au3enlarm 60 — 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = malRgeblicher AuRenlarm 65 — 70 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den Uberschreitungs-
bereichen in der Nacht tber 45 dB(A) fir Allgemeine Wohngebiete und 50 dB(A) fiir Misch-
gebiete sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Eine schallgedammte Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Berei-
chen vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte geman
DIN 18005 —Schallschutz im Stadtebau- aufweisen.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

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

Fiar den Geltungsbereich gelten folgende Festsetzungen:

1.

Dacher (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

a) Dachform
Die Déacher sind als Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- oder Zeltdach auszubilden.

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

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans eine
bereits abweichende Dachform aufweist, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsande-
rung der Gebaude als Abweichung gem. 8 66 Abs. 1 NBauO eine Abweichung von der zu-
lassigen Dachform bis zu dem Mal3 der vorliegenden Abweichung zul&ssig.

b) Dachneigung
Die Dachneigung betragt zwischen 20° und 45°.

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

Sofern vorhandene Gebaude zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieses Bebauungsplans die-
ses MaR bereits (iberschreiten, ist bei Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung der
Gebaude als Abweichung gem. § 66 Abs. 1 NBauO eine Uberschreitung oder Unterschrei-
tung der festgesetzten Dachneigung bis zu dem Malf3 der vorliegenden Unterschreitung oder
Uberschreitung zulassig.

c) Bedachung

Die D&cher sind mit Dachziegeln oder Dachpfannen in den Farbtonen Dunkelgrau, Schwarz,
Braun oder Rot einzudecken.

Einfriedungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Zur Einfriedung der Baugrundstiicke gegeniber offentlichen Verkehrsflachen sind Holzz&au-
ne, Trockenmauern oder lebende Hecken aus standortheimischen Laubgehélzarten
(Schnitthecken oder freiwachsend) zulassig. Sonstige Materialien zur Einfriedung sind zulas-
sig, soweit sie grundstiicksseitig zu oder innerhalb von lebenden Hecken angeordnet wer-
den. Eine Hohe von maximal 1,0 m tUber Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache darf nicht Uberschritten werden.
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HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. |
S. 587) geandert worden ist.

Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) geéndert wor-
den ist.

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und VDI-Richtlinien) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Gemeinde Bad
Laer, Fachbereich Il Planen & Bauen, Glandorfer Stral3e 5, 49196 Bad Laer eingesehen
werden.

Schallschutz:

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

Bodenfunde:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) ge-
macht werden oder Denkmale der Erdgeschichte (hier: Uberreste oder Spuren — z. B. Ver-
steinerungen —, die Aufschluss Uber die Entwicklung tierischen oder pflanzlichen Lebens in
vergangenen Erdperioden oder die Entwicklung der Erde geben) freigelegt werden, sind die-
se gemal 8§ 14 Abs. 1 des Niedersédchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und mussen der Denkmalbehdrde des Landkreises Osnabrick (Stadt- und Kreisar-
chaologie im Osnabricker Land, Lotter StralRe 2, 49078 Osnabrlick, Tel. 0541/323-2277
oder -4433) unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Ar-
beiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach 8§ 14 Abs. 2 NDSchG
bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

Altablagerungen:

Im sidwestlichen Plangebiet befindet sich auf dem Grundstiick ,Bielefelder StralRe 17“ die
Altlastenverdachtsflaiche ehemalige Autolackiererei. Die Flache ist mit dem Aktenzeichen
459.005.130.5.013 im Altlastenkataster des Landkreises Osnabruck verzeichnet. Der Altlas-
tenverdacht hat sich nach Aktenlage bisher nicht bestatigt. Dieser Aspekt ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Vor einem Baubeginn ist hierzu eine Bauakten-
recherche durchzufuhren. Ziel dieser Recherche ist es, herauszufinden, ob auf dem Grund-
stlick die 0.g. Nutzung stattgefunden hat sowie eine Lokalisierung méglicher Standorte von
Produktionsanlagen (Entfernung, Lackierraum, Losemittellager, Tanklager etc.). Des Weite-
ren hat eine Abstimmung der Rechercheergebnisse mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
des Landkreises Osnabrtick zu erfolgen, um den ggf. erforderlichen Untersuchungsbedarf im
Rahmen der Baugenehmigung festzulegen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen ge-
funden werden, ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde (Landkreis Osnabriick) zu benach-
richtigen.
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10.

11.

Belange des Artenschutzes:

Die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes zum besonderen Artenschutz (insbe-
sondere 8§ 44 f. BNatSchG) gelten unmittelbar und unbeschadet der getroffenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

Geholzfallungen: Im Falle erforderlicher Geholzbeseitigungen wird auf die artenschutzrechtli-
chen Vorgaben des 8§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG verwiesen. Sollte es zu einer Beseitigung
von Baumen auRRerhalb gartnerisch genutzter Grundflachen (z.B. Strallenbdume), bestehen-
der Hecken, lebender Zdune, Gebilische und anderer Gehoélze kommen, ist demnach der
Zeitpunkt der MalRBnahme zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verstof3e in den Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar zu legen. Fur Baume innerhalb gértnerisch genutzter
Grundflachen, zu denen auch Hausgarten zéhlen, gilt die Vorschrift des
§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG nicht unmittelbar. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
stof3e insbesondere durch Tétung wird empfohlen, den Fallzeitpunkt auch hier in den Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar zu legen. Anderenfalls ist im Sinne des beson-
deren Artenschutzes gemal 8§ 44 BNatSchG vor den Fall- oder Schnittmal3nahmen sicher-
zustellen, dass das Gehélz nicht als Brut- oder Lebensstétte fur Vogel oder Flederméause
dient. Dies gilt insbesondere fiir die aktuelle Nutzung als Fledermauswinter/-sommerquartier
zum Zeitpunkt der Fallung, aber auch fur die Funktion als regelmafig wiederkehrend genutz-
ter Lebensraum. Sollten entsprechende Funktionen gegeben sein, ist umgehend ein Beneh-
men mit der Unteren Naturschutzbehotrde herzustellen.

Gebaudesanierung/-umbau/-abriss: Sollten im Zuge der Umsetzung der Planung Gebaude
abgerissen, umgebaut oder saniert werden, sind zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestéande die betroffenen Geb&ude auf einen Besatz von Flederméusen oder Vogeln
zu Uberprufen. Die UNB ist iber das Ergebnis entsprechender Uberpriifungen zu informie-
ren. Ggf. notwendige artenschutzrechtliche Kompensationsmafinahmen (z.B. Anbringung
von Nistkdsten oder Fledermauskasten) sind mit der UNB abzustimmen. Lichtemissionen
sind zu Vermeidung von Stérungen gering zu halten.

Empfehlung zur Installation einer méglichst fledermaus-/insektenfreundlichen AulRenbeleuch-
tung: Fur die Auf3enbeleuchtung sollten nur Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spekit-
ralbereiches Uber 500 nm (z.B. Natriumdampflampen, LED-Leuchten mit Farbton im insek-
tenfreundlichen Spektralbereich) und geschlossenen Lampenkdrpern mit Abblendungen
nach oben und zur Seite verwendet werden. Die Lampen sollten bedarfsgerecht und mog-
lichst niedrig aufgestellt und die Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal3 begrenzt wer-
den.

Die Bodenversiegelung soll auf ein Mindestmald begrenzt werden. Im Hinblick auf siedlungs-
klimatische und 6kologische Aspekte wird empfohlen, die Vorgéarten gartnerisch, d. h. als
Vegetationsflache, anzulegen. Es sollte auf die gro3flachige Verwendung von Kies, Kieseln,
Schotter, Steinen etc. und/oder Folienabdeckung verzichtet werden.

Fur die Anlage der Vor- und Hauptgartenflichen wird die Pflanzung standortheimischer Ge-
holze und die Verwendung von heimischen Stauden und Saatgut empfohlen, um durch na-
turnahe Gartengestaltung dkologische Funktionen im Siedlungsgebiet zu erhalten.

Im Hinblick auf eine klimafreundliche Energiegewinnung wird die Installation und Nutzung
von Solaranlagen empfohlen.

Es wird empfohlen, das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser in Zisternen zu sam-
meln. Das Fassungsvermdgen der Zisterne kénnte pro Einfamilienhaus oder je Doppelhaus-
halfte 3 m3 und pro Mehrfamilienhaus 10 m3 betragen. Das Niederschlagswasser kénnte als
Brauchwasser oder zur Gartenbewéasserung verwendet werden. Zur Ableitung von Starkre-
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12.

13.

14.

15.

16.

gen sollten die Anlagen durch einen Uberlauf an das ortliche Entwasserungssystem ange-
schlossen werden.

Fur Garagen/Carports und Nebenanlagen mit Flachdach wird eine flichendeckende extensi-
ve Dachbegrinung empfohlen, die mit Vorteilen im Hinblick auf 6kologische, siedlungsklima-
tische, wasserwirtschaftliche Aspekte verbunden sind, das Ortsbild durch zusatzliche Grin-
strukturen anreichern und nicht zuletzt auch langfristige finanzielle Vorteile durch eine Ver-
langerung der Dachlebensdauer bringt.

Der westlich der Strale Am Blomberg liegende Geltungsbereich, einschlielich des an die
Bahnflache angrenzenden westlich Teilbereichs des geplanten Mischgebietes, liegen inner-
halb der Schutzzone A der Heilquelle ,Neue Martinsquelle®.

Die zugehdrige ,Verordnung Uber die Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes fir die
staatlich anerkannte Heilquelle ,Neue Martinsquelle® in Bad Laer” des Landkreises Osnab-
rick vom 28.09.2009 ist zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen und Anlagen der EWE Netz GmbH. Bei Bauvorhaben
ist die genaue Lage dieser Leitungen und Anlagen abzufragen und zu bertcksichtigen.
Ergibt sich die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen, ist die EWE Netz GmbH zu kon-
taktieren.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom Technik
GmbH. Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grunden (z. B. im Falle
von Stdérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich
ist. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Gber
die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsanlangen der Vodafone Kabel Deutschland
GmbH. Bei Bauvorhaben ist die genaue Lage dieser Leitungen und Anlagen abzufragen und
zu berlcksichtigen. Ergibt sich die Notwendigkeit einer Anpassung der Anlagen, ist die Vo-
dafone Kabel Deutschland GmbH zu kontaktieren.

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabriick, den 27.04.2021
Bu/Mi/Su-203.123

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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