Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 66 (2) - Hesselkamp - 7. Anderung
(beschleunigtes Verfahren)

Planbereich: zwischen Lerchenstral3e, Landwehrgraben und Am Tannenkamp

Begrindung zum Entwurf
Stand: 09.10.2014

A. Rahmenbedingungen

1. Planungsanlass

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 66 (2) beabsichtigt die Stadt Osnabriick unter
Wahrung der stadtebaulichen Ordnung und im Sinne der Nachverdichtung eine zusatzliche
Baumadglichkeit zu schaffen. Das betreffende Grundstiick eignet sich aufgrund seiner GroR3e
und Tiefe dazu, ein ausreichend groRes Wohngrundstiick zu begriinden. Die durch diese
Plandnderung ermdoglichte Innenentwicklung tragt insbesondere zur besseren Ausnutzung
vorhandener Infrastrukturen und zur Vermeidung von Eingriffen in den nicht bebauten
AulRenbereich bei.

Durch die Anderung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine zeitnahe Bebauung geschaffen werden.

Bei den im Geltungsbereich der Anderung im beschleunigten Verfahren getroffenen Fest-
setzungen soll es sich um zusétzliche bzw. um erganzende Festsetzungen gegeniiber dem
Ursprungsplan handeln.

2. Ausgangssituation

2.1. Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich der 7. Anderung des Bebauungsplans umfasst das Grundstiick
LerchenstraRe 134, welches eine mittlere Tiefe von 60 m aufweist und im Stadtteil
Sonnenhtigel liegt.

2.2. Bestandsanalyse

Der Anderungsbereich befindet sich in einem allgemeinen Wohngebiet, dessen Bebauung
Uberwiegend in den 1960er bis 1970er Jahren entstanden ist. Die Gebaude weisen teilweise
die fur die Errichtungszeit typischen Satteldacher auf. Das sudlich angrenzende Wohngebiet
hat den Charakter eines reinen Wohngebiets, wie es auch die Festsetzungen fiir Teile des
Gebietes im Bebauungsplan Nr. 66 (2) vorgesehen ist. Der nordliche Teil des
Bebauungsplans 66 (2) sieht eine gewerbliche Nutzung der angrenzenden Grundstilicke vor.
Der 6stliche Teil wurde als Sondergebiet fir die Nahversorgung ausgewiesen. Nordlich der
Lerchenstral3e befindet sich ein allgemeines Wohngebiet (vgl. Bebauungsplan Nr. 1), in dem
ein Kirchenzentrum errichtet worden ist. In direkter Nahe des Anderungsbereichs befindet sich
angrenzend in norddstlicher Richtung der Landwehrgraben, im nachsten Umfeld ein
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Nahversorgungszentrum, ein Gemeinschaftszentrum und das bereits erwéhnte
Kirchenzentrum.

2.3.  Planerische Ausgangslage

2.3.1. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Osnabrick in seiner wirksamen Fassung stellt fir den
Planbereich Wohnbauflachen dar.

2.4. Rechtliche Ausgangslage

2.4.1. Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 66 (2) — Hesselkamp — ist seit dem 06.02.1981 rechtsverbindlich und
sieht fur die vorhandene Bebauung in dem Planbereich eine allgemeine
Wohngebietsfestsetzung (WA) mit maximal zwei Vollgeschossen im vorderen
Grundstucksbereich und maximal einem Vollgeschoss im rickwartigen Anschlussbereich in
geschlossener Bauweise vor (GRZ 0,4; GFZ 0,7).

2.4.2. Grundbesitz
Die Bauflachen im Anderungsbereich befinden sich ausschlieBlich in Privatbesitz.

B. Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, der Nachfrage aus dem Siedlungsbereich nach
Ausweisung von Bauland Rechnung zu tragen und Nachverdichtungspotentiale im
Siedlungsbestand zu nutzen, ohne den Charakter eines offenen und locker bebauten
Siedlungsquartiers zu verandern.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen soll eine geordnete bauliche
Entwicklung sichergestellt werden, um die Wohnqualitit im  Siedlungsbereich
aufrechtzuerhalten bzw. moglichst nicht zu beeintrachtigen.

C. Planungsinhalt

1. Stadtebauliche Grundidee

In dem rickwartigen Grundstiicksbereich soll die planungsrechtliche Méglichkeit fur die
Errichtung eines weiteren Wohngebaudes geschaffen werden. Zufahrt und ErschlieBung fir
die beabsichtigte Wohnbebauung erfolgen Uber das Grundstiick Lerchenstral3e 134, entlang
der norddstlichen Grundstiicksgrenze. Durch die Ricknahme der Bebauungsmdoglichkeit an
der LerchenstraRe wird der bestehende lockere Charakter beibehalten. Offentliche
ErschlieBungsmaflinahmen werden demnach vermieden.

Ein Vorhaben dieser Art weist nachfolgend genannte Vor- und Nachteile auf, die
gegeneinander abzuwagen sind:

Vorteile:
- sparsamer Umgang mit Grund und Boden
- Verzicht auf Umlegungsverfahren
- Erschliel3ungskosten nur fiir Bauwillige

- Kurzfristige Baulandbeschaffung fiir Grundstiickseigentiimer
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Nachteile:
- Grundstiick steht dem freien Markt nicht unmittelbar und umfassend zur Verfigung
- Zusatzliche Versiegelung durch die neue bzw. verlangerte Grundstickszufahrt

1.1. Planungsalternativen

Aufgrund der begrenzten Flachenverfiigbarkeit ergibt sich keine sinnvolle Planungsalternative
zu der vorliegenden Wohnbauflachenausweisung im Planbereich.

2. ErschlieBung

2.1. Verkehrliche Erschlielung

Die ErschlieBung des zusatzlich geplanten Baugrundstiicks erfolgt ausschlieRlich Uber das
Grundstuck Lerchenweg 134. Fur die durch die kunftigen Eigentumer durchzusetzende
Eintragung eines ggf. erforderlichen Geh- und Fahrrechts schafft der Bebauungsplan die
entsprechende planungsrechtliche Grundlage.

2.2.  Technische ErschlielRung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Trinkwasser, Telekommunikationsleitungen
u. & kann durch Anschliisse an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden. Die
Versorgung mit Erdgas stellt der Versorgungstrager (Stadtwerke Osnabriick AG) unter den
Vorbehalt der zu sichernden Wirtschaftlichkeit. Die Léschwasserversorgung erfolgt nach den
Vorgaben des DVGW-Regelwerkes W 405. Der Grundschutz ist fir den Planbereich
gesichert.

Die Entsorgung des im Planbereich anfallenden Schmutzwassers ebenso wie des
Regenwassers erfolgt Gber das vorhandene offentliche Kanalnetz.

Auf eine solartechnische Prifung wurde aufgrund der geringfligigen Veranderung der
Bauflachen und der zusatzlichen Anordnung einer weiteren kleinen Bauflache verzichtet.

3. Stadtebauliche Festsetzungen

3.1. Artund MaR der baulichen Nutzung

Fur den gesamten Planbereich gilt im vorderen Bereich eine Zulassigkeit von zwei
Vollgeschossen und im riickwértigen Bereich eine Zulassigkeit von nur einem Vollgeschol3.
Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand in der Umgebung und soll die lockere und
offene Bebauungsstruktur aufrechterhalten.

Der Anderungsbereich soll weiterhin als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen werden,
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) ebenso wie die Geschossflachenzahl (GFZ) in Anlehnung
an den sidlichen Teil des bestehenden Bebauungsplan Nr. 66 (2) mit 0,4 festgesetzt. Auch
wird zur besseren Einfugung der geplanten rickwartigen Bebauung die Anzahl der
Wohneinheiten auf eine Wohnung begrenzt. Hierdurch soll insgesamt sichergestellt werden,
dass die neu entstehende Bebauung sich in die bestehende Struktur angemessen einftigt.

3.1.1. Geb&udehbdhen

Mit den getroffenen Regelungen zur HoOhenentwicklung des mdoglichen Gebaudes im
allgemeinen Wohngebiet (WA 1) wird gewahrleistet, dass hier zukinftig nur ein Wohnhaus
maglich ist, welches der umgebenden Wohnbebauung und den allgemeinen Anforderungen
an zeitgerechtes Wohnen im vollen Umfang entspricht.
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3.3. Bauweise

Innerhalb des Anderungsbereichs ist nur im riickwartigen Teil des Grundstiicks ein Einzelhaus
zulassig. Diese Festsetzung orientiert sich ebenfalls an der vorhandenen Siedlungsstruktur.

3.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Das Baufenster im allgemeinen Wohngebiet (WA ) ist recht eng gefasst, damit die bauliche
Ausnutzung des Grundstlicks ein stadtebaulich vertragliches MalR3 nicht Gberschreitet, und um
zu gewahrleisten, dass zwischen den Gebauden eine angemessene Freiflache bestehen
bleibt.

Die vorhandene Garagenanlage parallel zur denkmalgeschitzten Landwehr war geman den
bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen als Garagenanlage (Ga) festgesetzt, die mit dieser
Anderung des Bebauungsplanes nunmehr aufgrund der direkten Nahe zu dem vorgenannten
Kulturdenkmal entfallen soll. Die Garagenanlage geniel3t in der bestehenden Form jedoch
weiterhin Bestandschutz ohne zukiinftige Erweiterungsmaoglichkeiten.

3.5. Schallschutz

Aufgrund der Verkehrsbelastungen an der Lerchenstralle wird an den nordwestlichen
Randbereichen des Plangebietes laut Larmkarte aus dem Jahr 2012 (auf EU-Rechtsbasis) ein
Tag-Abend-Nachtpegel von 60-65 dB(A) und 50-55 dB(A) erreicht. Um die schitzenswerten
Nutzungen entsprechend zu bericksichtigen, werden bauliche Vorkehrungen zum
Schallschutz in den textlichen Festsetzungen getroffen.

4. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 84 Abs. 6 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der zurzeit gultigen Fassung
sind im Bebauungsplan drtliche Bauvorschriften als Festsetzungen aufgenommen.

4.1. Déacher

Extravagante und damit auch nur kurzlebige Dachfarben sind im Planbereich durch die
Festlegung auf einen aus der Nachbarbebauung abgeleiteten Farbkanon ausgeschlossen. Um
Okologischen Belangen gerecht zu werden, sind Anlagen zur Solarenergiegewinnung sowie
,Grundacher” von dieser Regelung nicht berthrt.

5. Altlasten

Eventuelle Kontaminationen kénnen im Anderungsbereich nicht ausgeschlossen werden, von
daher wird hierfir ein Hinweis flir entsprechende Untersuchungen im spateren
Baugenehmigungsverfahren aufgenommen.

6. Umweltbelange

Die geplante Anderung fihrt insgesamt zu keinen erkennbaren erheblichen
Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Schutzgiter. Umweltbelange sind von der
Plandnderung allenfalls unwesentlich berthrt.



