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l. Begriindung

1. Grundlagen der 2. i\nderung Teil A des Bebauungsplanes Nr. 2 /11 ,,In
der Wasserfurche*

1.1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

a) Baugesetzbuch — BauGB

b)  Verordnung {ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung) — BauNVO

¢) Verordnung dber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung) — PlanZV

d) Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG

e) Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz — NKomVG

f) Niedersachsische Bauordnung — NBauO

jeweils in der zurzeit geltenden Fassung.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Bad Laer hat in seiner Sitzung am ......... die Aufstellung
der 2. Anderung Teil A des Bebauungsplanes Nr. 2/ 1l ,In der Wasserfurche® be-
schlossen.

1.3 Geltungsbereich der 2. Anderung Teil A

Der Geltungsbereich der 2. Anderung Teil A liegt in der Gemeinde Bad Laer,
westlich der Kurgartenallee und sidlich des Prozessionswegs. Er umfasst dort
das Flurstiick 132/1 der Flur Nr. 3, Gemarkung Laer.

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

Der raumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 / I
.In der Wasserfurche® ist in der Planzeichnung festgesetzt. Der Geltungsbereich
hat eine GréRe von ca. 0,6 ha.

1.4 Flachennutzungsplan
Entwicklungsgebot geman & 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Bad Laer weist fir den Geltungsbereich
eine Wohnbaufldche (W) gemalk § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO aus. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA)
ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die festgesetzten Fidchen fir
den Gemeinbedarf gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB lassen sich nicht aus dem
Flachennutzungsplan ableiten. Somit sind die Festsetzungen der 2. Anderung
Teil A des Bebauungsplanes Nr. 2/ 11 ,In der Wasserfurche® nicht vollstandig aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde
Bad Laer wird auf dem Wege der Berichtigung geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
angepasst.

1.5 Verfahren

Da es sich bei der 2. Anderung Teil A des Bebauungsplanes Nr.2 /1l ,In der
Wasserfurche® um eine MaRnahme der Innenentwicklung von Fléchen innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten Bereiches handelt, wird die 2. Anderung des
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Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman § 13a BauGB erfolgen.
Ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

2. Planungsanlass, -ziele

Stadtebauliche Ziele unterliegen stérker als viele andere Planungen Schwankun-
gen, die sich aus stetig dndernden gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen ergeben. Das Wirkungsgeflige vieler teilweise kontrdrer An-
spriiche muss immer wieder in Deckung gebracht und neu geordnet werden.

In der Gemeinde Bad Laer herrscht eine starke Nachfrage an zusétzlichen
Wohnraum. Auch soll ein bestehender Kindergarten innerhalb des Gemeindege-
bietes von Bad Laer seinen Standort wechseln.

Im Bereich nordwestlich der Kurgartenallee und sidlich des Prozessionswegs bot
sich eine geeignete Flache fur die Entwicklung als neuer Standort fir den Kin-
dergarten sowie neuer Wohnbebauung an. Hier soll der rechtskriftige Bebau-
ungsplan Nr. 2 / Il durch die 2. Anderung Teil A angepasst werden.

Das Plangebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt. Im Norden und Osten
grenzt das Plangebiet unmittelbar an das bestehende Siedlungsgefiige von Bad
Laer. Auch ist ein gulltiger Bebauungsplan fir das Plangebiet vorhanden. Somit
stellt die Planung keine Zersiedelung der freien Landschaft dar, sondern nutzt
verfugbare Flachenpotenziale innerhalb von Bad Laer zugunsten einer langfristi-
gen Siedlungsentwicklung.

Far das Plangebiet wurde ein stadtebauliches Konzept ausgearbeitet. So soll fur
den nordlichen Teilbereich des Anderungsbereiches eine Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten nach §9 Abs.1 Nr. 5
BauGB festgesetzt werden, um die Entwicklung bzw. Standortverlagerung des
neuen Kindergartens bauplanungsrechtlich zu erméglichen und abzusichern.

Im sudlichen Teilbereich der 2. Bebauungsplandnderung soll ein Allgemeines
Wohngebiet gemalk § 4 BauNVO mit zwei Teilbereichen (WA 1 und WA 2) fest-
gesetzt werden.

Entlang der Kurgartenallee soll im WA 1 eine verdichtete Bebauung entstehen,
die im Zusammenhang mit dem nérdlich geplanten Baukorper des Kindergartens
einen stadtebaulichen Schwerpunkt entlang der Stralie bildet. Damit soll dem be-
stehenden Wohnraumbedarf Rechnung getragen und eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung in dem Bereich sichergestellt werden. Im westlichen Teilbereich
des Allgemeinen Wohngebiets WA 2 soll die Voraussetzung fir die Entwicklung
von Einfamilienhdusern geschaffen werden.

Der bisher gultige Bebauungsplan lasst eine solche geplante Entwicklung nicht
zu.

Die 2. Anderung Teil A ist als Auftakt einer langfristigen und umfassenderen Ent-
wicklung des gesamten bisher giiltigen Bebauungsplangebiets anzusehen. So
sind in den folgenden Jahren weitere Anderungen innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans Nr. 2 /1l vorgesehen. Die Anderungen basieren auf
ein stadtebauliches Gesamtkonzept, welches sich noch in der Planungsphase
befindet.
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Stadtebauliches Konzept (Darstellung: Ing.-Biro Tovar & Partner, Osnabriick)

Berlcksichtigung des Gebotes der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB:
Vor dem Hintergrund der BauGB-Novellierung aus dem Jahre 2013 sind Kom-
munen gehalten, eine stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen
der Innenentwicklung zu betreiben (§ 1 Abs. 5 BauGB). Demnach erfordert es ei-
ne gesonderte Begrindung, wenn Fldchenbedarfe nicht durch Malknahmen der
Innenentwicklung befriedigt werden kénnen und daher Fldchen, die land- oder
fortwirtschaftlich genutzt werden, in Anspruch genommen werden missen. Da
die Ressource ,Boden’ begrenzt ist, ist die Nachverdichtung in einem bereits voll-
standig erschlossenen und bebauten Gebiet erklartes stidtebauliches Ziel der
Kommune. Far das grofe und erschlossene Baugrundstiick des Plangebietes
soll die Mdéglichkeit einer Bebauung geschaffen werden, um dadurch die innerért-
lichen Flachenpotenziale zu nutzen. Diese Optionen der Nachverdichtung sind
regelmaniig einer Flacheninanspruchnahme und Erweiterung am Siedlungsrand
vorzuziehen.

3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet unterschiedlich festgesetzt:

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Der sidliche Teil des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet ge-
mak § 4 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind im WA 1 und WA 2 nur die regelmé-
Rig zuldssigen Nutzungen geman § 4 Abs. 2 BauNVO:

- Wohngebaude,
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- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stbrenden Handwerksbetriebe,

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

Samtliche ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemal §4 Abs. 3 BauNVO
werden gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen. Diese wurden den
gewachsenen Charakter des Wohngebietes nachhaltig stéren und werden daher
fur unzuléssig erklart.

3.1.2 Flache far den Gemeinbedarf

Die Art der baulichen Nutzung wird fur den nérdlichen Geltungsbereich als Ffa-
chen fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten gemalk § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzt. Somit sind samtliche im Zusammenhang mit
dem Betrieb des Kindergartens bendtigten baulichen Anlagen wie z. B. Spiel-,
Versammlungs-, Sport-, Schulungs- und AufenthaltsrAume oder Abstellflachen
sowie die bendtigten Stellplatze etc. innerhalb der dafur festgesetzten Flache im
Geltungsbereich zuldssig.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit den folgenden Regelungen erfillt die Gemeinde Bad Laer die MaRgabe des
Gesetzgebers, eine sinnvolle bauliche Dichte zu erreichen und dennoch einen
stadtebaulich harmonischen Gesamteindruck der Siedlung zu gewéahrleisten.

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Plangebiet differenziert festgesetzt:
3.2.1 WA 1

Das MaR der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = Il zwin-
gend, einer Grundflichenzahl GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl
GFZ = 1,0 festgesetzt.

a)  Trauf- und Firsthéhe

Die maximale TraufthOhe wird mit TH max. = 6,5 m, die maximale FirsthGhe mit
FH = 11 m festgesetzt.

b) Bauweise, Baugrenzen, ilberbaubare Flachen

Die Bauweise wird als offene Bauweise gemdal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Daruber hinaus sind nur Einzelhduser zuldssig.

Der Gberbaubare Bereich orientiert sich entlang der Erschlielungsstralen mit ei-
nem 3 m breiten Abstand und an die stdliche und westliche Geltungsbereichs-
grenze.

c)  Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um entlang der Kurgartenallee eine verdichtete Bebauung zu erméglichen wird
im WA 1 die Anzahl der Wohnungen auf maximal 5 Wohneinheiten pro Grund-
stlck festgesetzt, d h 5 Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus.

Es wird eine Verdichtung in Form von Geschosswohnungsbau (Miet- und/oder
Eigentumswohnungen) entlang der Kurgartenallee angestrebt.
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322WA2

Das Malf der baulichen Nutzung wird mit der Zahl der Vollgeschosse Z = Il, einer
Grundflachenzahl GRZ = 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl GFZ = 0,6 fest-
gesetzt.

a)  Trauf- und Firsthdhe

Die maximale Traufthdhe wird mit TH max. = 6,5 m, die maximale Firsthéhe mit
FH = 9 m festgesetzt. Eine Traufe zwischen 4,0 m und 5,5 m ist unzulassig.

by  Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen
Die Bauweise wird als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Daruber hinaus sind nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig.

Der (iberbaubare Bereich orientiert sich entlang der ErschlieBungsstrae mit ei-
nem 3 m breiten Abstand und an die sudliche, westliche und éstliche Geltungsbe-
reichsgrenze.

c) Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden

Die Anzahl der Wohnungen wird auf 2 Wohneinheiten pro Grundstlick festge-
setzt, d. h 2 Wohneinheiten pro Einfamilienhaus bzw. je eine Wohnung pro Dop-
pelhaushalfte. Damit soll im riackwéartigen Teilbereich des Plangebiets die Vo-
raussetzung fur ein Einfamilienhausgebiet bauplanungsrechtlich geschaffen wer-
den.

Diese Festsetzung verhindert, dass auf Grundstiicken mit Doppelhdusern bis zu
vier Wohneinheiten entstehen und den stadtebaulich beabsichtigten Charakter
der Siedlung zuwiderlaufen. Es wird eine mafvolle Verdichtung im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes angestrebt.

3.2.3 Flachen fur Gemeinbedarf

Da die Flachen fir den Gemeinbedarf nicht den Regelungen der BauNVO unter-
liegen, werden weitere Regelungen zu Art oder MaR der baulichen Nutzung nicht
getroffen.

Bei der Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB
handelt es sich nicht um eine Nutzungsart gemanl Baunutzungsverordnung
BauNVO. Damit entfallen die zwingenden Anspriche fur Festsetzungen gemal
§ 16 BauNVO.

Die allgemeine Rechtsprechung fordert, dass eine eindeutige Bezeichnung eines
konkreten, seiner Art nach eindeutig festgelegtes Vorhaben (Zweckbestimmung)
festgesetzt werden muss.

In diesem Falle wird die Fl&che des Kindergartens als Gemeinbedarfsflédche mit
der Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt. Diese Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB geniigt den Mindestanforderungen eines qualifizierten Be-
bauungsplans fir die Art der baulichen Nutzung.

Weitere als die oben und unter der Ziffer 3.3 genannten Festsetzungen werden
fur die Gemeinbedarfsflache nicht getroffen.

3.3 Bauweise, Baugrenzen, uberbaubare Flachen

Der (berbaubare Bereich orientiert sich entlang der neuen ErschlieRungsstrale
mit einem 3,0 m breiten Grenzabstand zur StraBenverkehrsfléche.

Entlang der Kurgartenallee orientiert sich der Uberbaubare Bereich mit einem
2,0 m breiten Grenzabstand zur Strallenverkehrsflache. Entlang des Prozessi-
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onsweges orientiert sich der lberbaubare Bereich mit einem 0,75 m breiten
Grenzabstand zur Stralkenverkehrsflache.

Diese geringeren Absténde der Uberbaubaren Bereiche zu éffentlichen Verkehrs-
flichen entlang der Kurgartenallee und des Prozessionsweges werden aufgrund
der dort anzulegenden FuRwege erforderlich.

Entlang der Kurgartenallee im sidlichen Teilbereich des Plangebietes wird zu-
satzlich eine Baulinie festgesetzt, die eine stddtebauliche Orientierung der Bau-
kérper entlang der StralRe sicherstellen soll. Ein zurickspringen von einzelnen
oder mehreren Gebduden entlang der Stralle kénnte das bilden eines geordne-
ten Stralkenraumes erschweren und somit die geplante leitende Wirkung zum
Kurgarten entgegenstehen. Die Festsetzung einer Baulinie ist daher flr diesen
Ortsbild pragenden und sensiblen Bereich am Kurgarten erforderlich.

Von einer Baulinie im Bereich der Gemeinbedarfsfliche kann abgesehen wer-
den, da sich der {iberbaubare Bereich an die Kurgartenallee orientiert.

Der Uberbaubare Bereich der Gemeinbedarfsflache wird mit einer Tiefe von 50 m
— ausgehend von der Kurgartenallee — festgesetzt. Mit der Kombination dieser
Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Baukdrper entlang der Kurgar-
tenallee errichtet werden und gleichzeitig ausreichend Flexibilitét far die Planung
und Errichtung des Kindergartengebaudes gegeben sind.

3.4 Bezugspunkte fiir die Ermittlung der festgesetzten Héhen

a) Bezugspunkte

Unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Sockelhdhe ist die Fahrbahnoberkan-
te (Mittelachse) der nachstgelegenen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der
geplanten, straRenseitigen Fassade des Hauptgebdudes. Im Anderungsbereich
sind die bereits ausgebauten Erschliellungsstraien Kurgartenallee und Prozes-
sionsweg als Bezugsh&he anzunehmen.

Unterer Bezugspunkt far die Ermittlung der H6he der baulichen Anlagen ist die
Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens.

Oberer Bezugspunkt fiur die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen ist die
Firsththe (FH). Bei Gebduden mit Flachdach gilt als oberer Bezugspunkt die HS-
he der Attika. Wird keine Attika gebaut, ist der obere Bezugspunkt die Oberkante
des Flachdaches an der Schnittstelle der Auenwand mit der Dachhaut.

b) Sockelhbhe

Die H6he des fertigen Erdgeschossfullbodens wird gemessen vom unteren Be-
zugspunkt fur die Ermittlung der Sockelhdhe bis zur Oberkante des fertigen Erd-
geschossfullbodens in der Mitte des Gebidudes an der Strallenseite. Die Sockel-
héhe darf 0,5 m nicht Gberschreiten.

¢) Firsthdhe

Die Firsthéhe (FH) der Gebdude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis
zum oberen Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen.

d) Traufhdhe

Die Traufhthe der Gebdude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur
Oberkante der Traufe (Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwi-
schen der senkrechten Aulenflache (Oberflache der Aukenwand) und der Dach-
haut bezeichnet.
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3.5 Verkehrsflachen, Erschlieung

Der Anderungsbereich wird (iber die Kurgartenallee an das 6rtliche Verkehrsnetz
angebunden. Die neue Erschlieungsstraiie wird im Sinne der sparsamen Er-
schliefung und der Reduzierung von versiegelten Flachen mit einer Breite von
lediglich 6 m festgesetzt. Diese Breite ist ausreichend, um den in einem Sied-
lungsbereich stattfindenden Begegnungsverkehr zu gewdhrleisten. Dariiber hin-
aus sind — an spater in einem separaten Strallenentwurf zu definierenden Stellen
— Stellplatze und Pflanzbeete mit Baumen im &ffentlichen StralRenraum maéglich.

Im Plangebiet wird entlang der StralRe Prozessionsweg eine Strallenverkehrsfli-
che mit einer Breite von 2,25 m und entlang der Kurgartenallee wird eine Stra-
Renverkehrsflache mit einer Breite von 1,0 m festgesetzt. Diese zusatzlichen
Breiten im Plangebiet sind erforderlich, um entlang der beiden ErschlieBungs-
stralBen einen beidseitigen FuBweg anlegen zu kdnnen ohne die vorhandenen
Fahrbahnen und die darunter befindlichen Kandle umlegen zu miissen. Somit
wird der Verkehrssicherheit sowie den Beduarfnissen von Fulgangern im Bereich
des Kindergartens und des Mehrfamilienhauses an der Kurgartenaliee Rechnung
zu tragen.

Es ist bei der spateren Planung von Stellpldtzen, Pflanzbeeten und Bdumen im
offentlichen Verkehrsraum im separaten Straenentwurf darauf zu achten, dass
Mullsammelfahrzeuge sowie Hub- und Rettungsfahrzeuge ungehindert ein- und
ausfahren kénnen.

Bei der Organisation des ruhenden Verkehrs im spéateren separaten Stralenent-
wurf ist darauf zu achten, dass ein Einsatz von Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeugen jederzeit ungehindert zu den Grundsticken erfolgen kann.

3.6 Garagen, Stellpladtze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne der
&§ 12 und 14 werden im Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO dahingehend geregelt, dass sie in den Vorgartenbereichen
(der Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie der erschlieffenden oéffentli-
chen Verkehrsflache bis zur Baugrenze) unzuldssig sind.

Ziel der Planung ist es zu erreichen, dass die Vorgartenbereiche durch ihre
Gringestaltung mageblich den Straenraum mit pragen. Einbauten in Form von
Garagen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenste-
hen. Da die Einschrankung fur die Zuldssigkeit dieser Anlagen sich auf einen re-
lativ schmalen Streifen beschrankt, sind keine erheblichen Einschréankungen der
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erwarten.

Stellplatze hingegen werden auf allen Grundsttcksteilen zugelassen. Hintergrund
ist hier die Tatsache, dass Stellplatzflachen nicht die massive Wirkung haben,
wie zum Beispiel Garagen oder Carports.

3.7 Grinordnung

Die gringestalterischen Festsetzungen der Bebauungsplananderung beinhalten
die Festsetzung zur Pflanzung eines standortheimischen Laubbaumes je 450 m2
Grundstucksflache. Mit der beschattenden Wirkung der Baumgehdlze wird auf
eine Erflllung der Anforderungen des § 1 Abs. 5 BauGB zur stéddtebaulichen Be-
ricksichtigung von Klimaschutz und Klimaanpassung hingewirkt.
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4.  Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Die Ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung sind gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.vV.m. § 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 geplanten Baugebietes insgesamt Einfluss haben. Diese
Festsetzungen sollen den Rahmen flr eine einheitliche, aber nicht uniforme stad-
tebauliche Gestaltung setzen und sind so gewahlt, dass den Bauherren ein Spiel-
raum bei der individuellen Gestaltung ihrer Gebaude verbleibt.

Ein einheitlicher stadtebaulicher Gestaltungsranmen ist vor allem deshalb erfor-
derlich, weil der geplante Wohnsiedlungsbereich aufgrund seiner Lage nahe am
Kurgarten in einem Ortsbildpragenden Teil von Bad Laer liegt.

4.1 Dachneigungen / Dachform

Im WA 1 ist eine Dachneigung bis max. 45° zulassig. Zulassig sind im WA 1 Sat-
tel-, Walm- und Flachdécher.

Im WA 2 ist bei einer Traufhéhe bis max. 4,0 m eine Dachneigung zwischen 25°
und 45° zulassig. Zulassig sind dann Sattel- und Walmdéacher. Bei einer Traufhé-
he von min. 5,5 m bis max. 6,5 m liegt die Dachneigung zwischen 20° und 30°.
Zulassig sind dann nur Zeltdacher.

4.2 Dachaufbauten, -einschnitte

Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sind bis zur Hélfte der Traufldnge
der entsprechenden Gebdudeseite zuldssig. Dachaufbauten missen einen Ab-
stand von mindestens 1,5 m vom Ortgang bzw. Walmgrat (gemessen von der
Mitte der Ansichtsfliche zum Walmgrat) einhalten.

4.3 Einfriedungen

Um eine harmonische Griingestaltung zum 6ffentlichen Raum, insbesondere zur
nérdlich gelegenen freien Landschaft hin zu gewéhrleisten, sind als strallenseiti-
ge Grundstickseinfriedungen sind nur lebende Hecken standortheimischer Ge-
hoélze sowie Mischformen aus lebender Hecke und dahinterliegendem Zaun ge-
mal textlicher Festsetzung zulassig.

Far Schnitthecken zuléassige Arten sind z.B.:

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - Weilkdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Fagus sylvatica - Rotbuche
Taxus baccata - Eibe

5. Immissionsschutz

5.1 Geruchsimmissionen

Unmittelbar an dem sudlichen und westlichen Geltungsbereich der 2. Anderung
Teil A angrenzend befindet sich eine landwirtschaftlich genutzte Fldche. Ausge-
hend von der ordnungsgeméafien Bewirtschaftung dieser Flache kénnen Ge-
ruchs-, Staub- und Larmimmissionen auf den Geltungsbereich der 2. Anderung
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Teil A des Bebauungsplanes einwirken, die jedoch unvermeidbar und als ortsiib-
lich hinzunehmen sind.

5.2 Verkehrsldrm

Das Plangebiet wurde als Teilbereich bereits im Rahmen einer vorlaufigen groft-
raumigeren ldrmtechnischen Untersuchung betrachtet.

Der vorldaufigen Untersuchung ist zu entnehmen, dass es durch den Verkehrs-
larm im Tages- und Nachtzeitraum innerhalb des Plangebiets nur direkt entlang
des Prozessionsweges zu Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 kommt. (siehe Karte 1, Karte 2 und Planzeichnung des Bebauungs-
plans)

Die Orientierungswerte fur die Allgemeine Wohngebiete (tags: 55 dB/(A) / nachts:
45 dB (A)) fur den Tages- und Nachtzeitraum werden eingehalten. Auf der Flache
fiir den Gemeinbedarf werden die Orientierungswerte nur im Norden direkt ent-
lang am Prozessionsweg Uberschritten, wenn dieser Flache der Schutzstatus ei-
nes WA-Gebiets eingeraumt wird. (siehe Karte 1, Karte 2 und Planzeichnung des
Bebauungsplans)

Diese Bereiche befinden sich jedoch aulerhalb des iiberbaubaren Bereiches im
Vorgartenbereich des zukunftigen Kindergartens. Aller Voraussicht nach werden
in diesem Bereich Stellplatze angeordnet.

Somit sind innerhalb des Geltungsbereiches der 2. Anderung Teil A keine aktiven
oder passiven Schallschutzmafnahmen erforderlich.
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Bad Laer
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Karte 1: Beurteilungspegel Tag, RP Schalltechnik Osnabrick
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Karte 2: Beurteillungspegel Nacht, RP Schalltechnik, bsnabrl‘]ck

6. Verwirklichung des Bebauungsplanes

6.1 Ver- und Entsorgung

Mallentsorgung:

Die Anlieger haben zur Milllentsorgung, ihren Abfall zur in der Planzeichnung da-
fir dargestellten Standort zu bringen.

Wasserversorgung:

Far das Plangebiet wird die Versorgung mit Frischwasser Gber die vorhandene
Trinkwasserleitung DN 125 PVC in der Kurgartenallee erfolgen. Eine Entnahme-
maglichkeit fur Léschwasser besteht am Hydranten im Prozessionsweg.

Oberflachenentwasserung:

Bei der Erschliedung des &stlich angrenzenden Wohngebietes wurden in der
Kurgartenallee bereits teilweise Hausanschlilsse sowie Anschlussmaéglichkeiten
fur Entwéasserungskandle (DN 300 far Regen- und DN 200 fur Schmutzkanale)
hergestellt. Auf Hohe der geplanten Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestim-
mung Kindergarten ist ein Hausanschluss fir die Ableitung von anfallendem
Oberflachenwasser vorhanden. Wird mit einer abflusswirksamen Flache von
mehr als 800 m? geplant, so ist gemaR DIN 1986-100 der Nachweis einer siche-
ren und schadlosen Uberflutung bzw. Rickhaltung der Oberflachenabflisse auf
dem eigenen Grundstiick zu fihren und der Gemeinde im Rahmen des Entwas-
serungsantrages vorzulegen.

Die weitere geplante Wohnbebauung wird Gber einen neu herzustellenden Re-
genwasserkanal in der ErschlieRungsstralie zur Kurgartenallee entwéssert.

Schmutzwasserableitung:

Die Ableitung der anfallenden Schmutzwasserabflisse wird ebenfalls Uber die
vorhandene Kanalisation in der Kurgartenaflee erfolgen. Die Schmutzwasserab-
flisse wurden zuvor durch den bestehenden Bebauungsplan mit entsprechenden
Einwohnerwerten in der Klaranlage bericksichtigt.
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Grundwasserschutz:

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der quantitativen Schutzzone B von Bad
Laer. In der Verordnung GOber die Festsetzung eines Heilquellenschutzgebietes
fur die staatlich anerkannte Heilquelle ,Neue Martinsquelle® in Bad Laer gelten
gemadmn des § 6 folgende Schutzbestimmungen.

In der quantitativen Schutzzone B sind verboten:

1. Erdaufschliisse und Eingriffe in den Untergrund von mehr als 20 m Tie-
fe;

2. Bergbau (Eingriffe in den Boden / Untergrund zur Gewinnung von Roh-
stoffen sowie sonstige Ablagerungen mit Freilegungen des Grundwas-
sers);

3. das Zutageleiten oder Zutageftrdern von Grundwasser aus Tiefen von
mehr als 20 m unter Gelédnde. Hiervon ausgenommen sind Soleentnah-
men mittels der bestehenden Solegewinnungsanlagen der Gemeinde
Bad Laer im Rahmen der erteilten Zulassungen / Bewilligungen;

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

5. Sprengungen im Untergrund in Tiefen von mehr als 20 m unter Gelande;

6. Heizungs- und Kihlanlagen, die die Untergrund- und Wassertemperatur
nutzen (Warmepumpen), sofern sie geeignet sind die Temperaturver-
héltnisse in einer Tiefe von mehr als 20 m unter Gelande messbar
(x1°C) zu verandern.

6.2 Soziale Malknahmen

Soziale Malknahmen werden bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

6.3 Bodenfunde/Denkmalpflege

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bo-
denfunde gemacht werden, sind diese zu melden (Niederséchsisches Denkmal-
schutzgesetz vom 30.05.1978).

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans sind derzeitig keine Baudenkmaler im
Sinne des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) bekannt. Blickbeziehungen
und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden durch die Planung nicht
berihrt.

6.4 Alilasten

Im Geltungsbereich der 2. Anderung Teil A sind keine Altlasten bekannt. Der Ge-
fahrenverdacht kann daher vorbehaltlich der ordnungsbehd&rdlichen Einschatzung
als ausgerdumt gelten.

7.  Beriicksichtigung der Umweltbelange

Da es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB handelt, keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter vorliegen und keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren geman § 13a BauGB aufgestellt und gemani § 13a Abs. 2Nr. 1i.V.m. § 13
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Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend von der Durchfihrung einer Umwelt-
prafung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen. Auch die Festle-
gung und Durchfihrung von Kompensationsmafnahmen wird gemalk § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich, da Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zuldssig gelten.

Unabhéngig von diesen planungsrechtlichen Vorgaben zum beschleunigten Ver-
fahren sind die Belange des Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 in der Abwagung zu berlck-
sichtigen und das Gebot zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen von Na-
turhaushalt und Landschaftsbild geman § 1a Abs. 3 BauGB weiterhin zu beach-
ten. Zwingend zu beachten sind fermner die Belange des Besonderen Artenschut-
zes gemal §§ 44 ff BNatSchG. Mdgliche Einflussnahmen der Planung auf das
Schutzgut Mensch werden unter dem Punkt /Immissionsschuiz behandelt.

7.1 Schutzgebiete/-festsetzungen

Far den Geltungsbereich der 2. Anderung Teil A des Bebauungsplanes wie auch
fir angrenzende Flachen liegen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutz-
gebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale und geschutzte Bi-
otope nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz/§ 42 LNatSchG NRW vor.

Das nachstgelegene Schutzgebiet des Natura 2000-Netzes befinden sich rund
600 m G&stlich des Plangebietes. Es handelt sich hierbei um das FFH-Gebiet
3813-331 Teutoburger Wald/Kleiner Berg. Der Kleine Berg besteht aus Waldge-
bieten auf Kalkgestein mit groRflichigen Waldmeister-Buchenwaldern unter-
schiedlicher Auspragung, vielfach durchsetzt von Fichtenforsten. Kleinflachig be-
stehen Bachlaufe, Kalktuffquellen und Erlen-Eschenwalder. Das FFH-Gebiet ist
das groiite Buchenwaldgebiet im westlichen Niedersachsen und ist reprasentativ
fur die nordwestlichsten Vorkommen von Kalk-Buchenwildern in Deutschland.
Schutzwirdigkeit besteht aufgrund von Vorkommen von Erlen-Eschenwaldern,
Kalktuff-Quellen und der Tierarten Groppe, Bachneunauge, Teichfledermaus und
Grolte Mausohr. Aufgrund der Entfernung und der bereits vorhandenen Bebau-
ung zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet sowie aufgrund der Erkenntnisse der
artenschutzrechtlichen Prafung (s. u.) ist nicht von erheblichen Auswirkungen der
Planung auf das Natura 2000-Netz auszugehen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Schutzzone B des Heilquellenschutz-
gebietes HQSG Bad Laer. Die entsprechenden Bestimmungen der Schutzge-
bietsverordnung sind zu beachten. Unmittelbar nérdlich des Plangebietes beginnt
die Schutzzone llIB des Trinkwasserschutzgebietes WSG Glandorf Ost. VVon
Auswirkungen der Planung auf das Schutzgebiet ist nicht auszugehen.

7.2 Bestehende Verhéltnisse

Der Geltungsbereich der 2. Anderung Teil A ist aktuell intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Nérdlich und éstlich grenzen mit der Kurgartenallee und dem Prozessions-
weg asphaltierte Verkehrswege an.
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L

Abb.: aktuelle Nutzung

Planungsrechtlich ist der Geltungsbereich faktisch be-
reits als Bauland zu betrachten. Der rechtkréftige B-Plan
Nr. 2 weist die Fldche als Teil einer umfassenden Allge-
meinen Wohnbauflache zwischen Prozessionsweg,
Kurgartenallee, L 98 Iburger Strale und der bestehen-
den Siedlung nordlich der Stralle Am Bach aus. Grin-
ordnerische Festsetzungen bestehen fir den Geltungs-
bereich der 2. Anderung Teil A nicht.

7.3  Auswirkungen durch Umsetzung der Planung

Durch die Planung werden keine flir den Naturraum
wertvollen Bereiche in Anspruch genommen. Demnach sind keine erheblichen
Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild zu erwarten. Davon unbertihrt sind
jedoch artenschutzrechtliche Belange geman §§ 44 ff BNatSchG zu beachten.

7.4 Artenschutzrechtliche Belange

Mit Einfihrung der Bestimmungen zum besonderen Artenschutz geman
§§ 44 ff BNatSchG gelten auch fur bauleitplanerisch zuldssige Vorhaben im Sin-
ne des § 18 Abs. 2 Satz 1 die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des § 44
Abs. 1 BNatSchG. Hierzu zéhlen das Tétungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG, das Stérungsverbot geman § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und das
Schadigungsverbot gemar § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 4 BNatSchG. Somit ist auch in
Bauleitplanverfahren die Betroffenheit streng geschitzter Arten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu priifen.

Far die Planung wurde ein artenschutzrechilicher Fachbeitrag mit Datum vom
Januar 2019 erarbeitet, der Bestandteil der Planunterlagen ist. In Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehtrde des Landkreises Osnabrick fokussiert sich
das Gutachten auf die Artengruppe der Vogel. Auf eine Untersuchung der Arten-
gruppe Fledermduse wurde aufgrund der vorhandenen Strukturen verzichtet. Der
Untersuchungsraum umfasst den gesamten mit Wohnbaufldchen beplanten und
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zurzeit ackerbaulich genutzten westlichen Teilbereich des B-Plans Nr. 2 / || sowie
angrenzende Strukturen. Die von der B-Planung betroffene Ackerfliche, deren
Bestandteil auch der im duBersten Nordosten gelegene 2. Anderungsbereich ist,
hat lediglich eine nicht essentielle Funktion fir Nahrungsgaste. Brutstatten wur-
den im Anderungsbereich wie auch auf der gesamten Ackerfliche nicht festge-
stellt. Fur ein Vorkommen anspruchsvollerer Offenlandarten ist die vorhandene
Freiflache nach gutachterlicher Einschatzung wahrscheinlich bereits zu klein.
Dem Untersuchungsraum wird eine geringe Bedeutung als Vogellebensraum
beigemessen. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde werden bei Umsetzung
der Planung nicht ausgelost, sofern als Vermeidungsmafinahme eine zeitliche
Beschrankung der Baufeldfreimachung auf den Zeitraum von Mitte August bis
Ende Februar beachtet wird. Fur weitere Details wird auf den als Anlage beilie-
genden Fachbeitrag verwiesen.

7.5 Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Grundséatze der sogenannten Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB
fordern einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden ein.
Die Grundflache der vorliegenden Bebauungsplandnderung ist Bestandteil eines
rechtskraftig ausgewiesenen Wohngebietes. Dieses Allgemeine Wohngebiet des
Bebauungsplanes Nr. 2 ist in seiner Gesamtheit eine allseitig von bereits vorhan-
dener Wohnbebauung umschlossene, landwirtschaftlich genutzte Freiflache, die
bereits langerfristig einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung unterliegt.

7.6 Berucksichtigung der Belange des Klimaschutzes

Zur nachhaltigen Stadtentwicklung z&hlt entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB auch
die Férderung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung. Gemal § 1a Abs. 5
BauGB soll den abwéagungsrelevanten Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
durch MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Kleinflachigkeit von eher geringer klima-
tischer Relevanz. Durch die grinordnerische Vorgabe zur Pflanzung eines Bau-
mes je 450 m? Grundsticksfliche soll ein Mindestmad klimaausgleichender
Maflinahmen erzielt werden. Die Einhaltung aktueller Warmestandards kann bei
Neubauten im Plangebiet vorausgesetzt werden.
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Il. Verfahrensvermerk

Der Entwurf der 2. Anderung Teil A des Bebauungsplanes Nr. 2 /11 ,In der Was-
serfurche® hat mit der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM ..o, bis ...l Gffentlich ausgelegen. Das Ergebnis der Abwa-
gung eingegangener Anregungen und Bedenken ist in den Bebauungsplanent-
wurf bzw. die Entwurfsbegrindung eingeflossen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Bad
Laer in seiner Sitzung am ................ die 2. Anderung Teil A des Bebauungs-
plan Nr. 2/ Il ,In der Wasserfurche” sowie die Begriindung beschlossen.

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

Der Burgermeister

Tobias Avermann

Bearbeitung und Verfahrensbetreuung:

Osnabrick, den 05.03.2019
Lh/Mi/Su-203.119

(Der Bearbeiter)

Ingenieurbiiro
Hans Tovar & Partner
Beratende Ingenieure GbR
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