Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 177 - Ostlich GroRer Fledderweg - 11. Anderung

Begrundung zum Entwurf
Stand: 03.02.2015

A Rahmenbedingungen
1 Planungsanlass und Planungsziel

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt mit dem Ziel, die Vorgaben des Markte- und
Zentrenkonzepts zur Einzelhandelssteuerung im Geltungsbereich auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung umzusetzen. Die zuldssigen Nutzungen sollen in diesem
Zusammenhang neu geregelt bzw. konkretisiert werden.

In der Vergangenheit wurden im Fledder zunehmend Flachen mit Einzelhandelsnutzungen
belegt, die eigentlich fur produzierendes Gewerbe oder industrielle Nutzungen vorgesehen
waren. Insbesondere im Kontext der Wiederaufnahme der Automobilproduktion im Fledder ist
es erforderlich, auch weiterhin entsprechende Flachen, z.B. fur Zulieferer, vorzuhalten. Der
Ausschluss von Einzelhandel in Teilbereichen soll dazu einen Beitrag leisten.

2 Ausgangssituation
2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Fledder und liegt zwischen Gesmolder Strafe,
NarupstraBe, Meller StraRe und GroRRer Fledderweg. Die GrolRe des Anderungsbereichs
betragt ca. 17,9 ha.

2.2 Rahmenbedingungen und Bestandsanalyse

Die Gewerbe- wund Industriegebiete im sudostlichen Stadtgebiet beiderseits der
Hannoverschen Stralle - von der sudlich gelegenen Meller StraRe bis zur ndrdlich
verlaufenden Bahnlinie Osnabriick - Lohne, sowie Stahlwerksweg / Otto-Brenner-Platz im
Westen und der BAB 33 im Osten, haben in der Vergangenheit zunehmend eine Entwicklung
erfahren, die gekennzeichnet ist durch die Verdrangung einer stadtebaulich sinnvollen und
gewilnschten Gewerbe- und Industrienutzung zugunsten des Einzelhandels. Insbesondere
zeigen sich Tendenzen zur Entwicklung von Fachmarktagglomerationen mit zunehmend
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten.

Aufgrund dieser Entwicklung tritt der nicht integrierte Standort Hannoversche Stral3e in Kon-
kurrenz zu den traditionellen Versorgungsbereichen wie der Innenstadt - als Einzelhan-
delsstandort mit oberzentraler Bedeutung - und den gewachsenen Stadtteil- und
Nahversorgungszentren. So zeigen sich z.B. fur den traditionellen Nahversorgungsstandort an
der Meller Stral’e zunehmende Funktionsverluste hinsichtlich der klassischen Nahversorgung,
die nur mit groRem planerischen Aufwand vermieden werden kénnen.

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut. Die Grundstiicke beidseits der Hannoverschen
StralRe sind gekennzeichnet von Einzelhandelsnutzungen mit teilweise innenstadtrelevanten
Sortimenten (z.B. Schuhe), nicht zentrenrelevanten Sortimenten (z.B. Autozubehr,
Heimtextilien), Lager- und Abstellflachen der Fa. Egerland sowie Handwerksbetrieben
(Sanitartechnik, Kalte- und Klimatechnik) sowie Kfz-Reparatur und Reifenlager. Pragend fur
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den Abschnitt der Hannoverschen StraBe im Geltungsbereich war bisher zudem ein
Baumarkt. Nach Aufgabe des Baumarktes ist die kiinftige Nutzung des Grundstiicks derzeit
unklar. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich direkt an der Hannoverschen Stral3e ein
Getrankemarkt, dessen Produkte den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzuordnen
sind.

Weiterhin ist an der Hannoverschen Stralle eine Spielhalle als Nachnutzung fur ein
ehemaliges Fitness-Studio vorhanden.

Die Grundstiicke beidseits der PferdestraRe sind von gewerblichen Nutzungen gepréagt. Bis
auf einen Kfz- Handel sind hier Einzelhandelsnutzungen bisher nicht vorhanden.

2.3 Geltendes Planungsrecht
2.3.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick ist der Planbereich als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

2.3.2 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur den Anderungsbereich ist der Bebauungsplan Nr. 177 rechtsverbindlich. Der
Bebauungsplan setzt fiir die Flachen beidseits der Hannoverschen StralRe Industriegebiet (Gl)
fest. Die Flachen sudlich der PferdestraRe sind im Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE)
festgesetzt. Fir alle Flachen gilt geschlossene Bauweise bei einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8.

Fur die Industriegebietsflachen ist zudem eine Baumassenzahl (BMZ) von 9,0 festgesetzt,
wahrend fir das Gewerbegebiet eine zweigeschossige Bauweise mit einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt ist.

Die Uberbaubaren Flachen umfassen mit einem geringen Abstand zu den Verkehrsflachen
nahezu die gesamten Flachen der Baugrundstiicke.

Fur den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990.

2.3.3 Markte- und Zentrenkonzept

Seit Oktober 2001 gibt es das ,Markte- und Zentrenkonzept fir die Stadt Osnabriick®, das von
der GfK Prisma Institut GmbH erstellt wurde. Damit wurde ein gesamtstadtisches Konzept zur
funktionsrdumlichen Verteilung der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Osnabrick,
verbunden mit eindeutigen Handlungsempfehlungen fiir die stadtebauliche Entwicklung der
jeweiligen Versorgungsbereiche, vorgelegt.

Das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabrick wurde im Jahr 2009/2010
fortgeschrieben, um aktuellen Entwicklungen Rechnung tragen zu kénnen.

Mit BeschluR des Rates der Stadt Osnabriick vom 31.08.2010 findet das Markte- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick — Fortschreibung 2009/2010 —als stadtebauliches
Konzept Berlicksichtigung:

. bei der Neuaufstellung oder Anderung von Bauleitplanen (i. S. des § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB);

. bei der Vorhabenprifung von  Neuansiedlungen, Erweiterungen und
Sortimentsanderungen von Einzelhandelsbetrieben.

Es bildet die aktuelle Grundlage zur Entwicklung und Stérkung der Versorgungsstrukturen
in der Stadt Osnabriick. Es formuliert gesamtstadtische Strategien und Zielsetzungen zur
Einzelhandelsentwicklung und versorgungsstrukturellen Entwicklung der Stadt, schafft die
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Standortplanung und —entwicklung des
Einzelhandels in der Stadt Osnabrick, trifft Festlegungen und Abgrenzungen der
Zentralen  Versorgungsbereiche im  Stadtgebiet:  Hauptzentrum Innenstadt,
Stadtteilzentren, Nahversorgungszentren und grenzt die Fachmarktagglomerationen ab.
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Weitergehend beinhaltet es mit der aktualisierten ,Osnabricker Liste“ die stadt-typische
Klassifizierung zentrenrelevanter, nahversorgungsrelevanter und nicht—zentrenrelevanter
Sortimente und  enthalt konkrete Handlungsempfehlungen fir die Zentren und
Fachmarktagglomerationen.

Nach dem ,Markte- und Zentrenkonzept fir die Stadt Osnabriick“ handelt es sich bei dem
Planbereich Hannoversche Strale / Fledder um einen als Fachmarktagglomeration
klassifizierten und abgrenzten Bereich.
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Als Fachmarktagglomerationen (FMA) werden Bereiche abgegrenzt, die in der Regel
durch folgende Merkmale gekennzeichnet sind:

e  Standort mit mind. drei grof3en Fachmérkten (meist des aperiodischen Bedarfs)
¢ Vorhandensein eines Lebensmittelnahversorgers nicht zwingend erforderlich

o deutliche Ausrichtung auf MIV-Kunden: Lage an Ubergeordneten Stral3en, kaum oder
keine Nahversorgungsfunktion (fuBlaufige Erreichbarkeit)

e héaufig stadtebaulich nicht integrierte Lage

Zum Schutz der Einzelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen
(Hauptzentrum Innenstadt, Stadtteil- und Nahversorgungszentren) gelten fur die
Fachmarkt-Agglomerationen bei der Ausweisung neuer Sondergebiete folgende
Ansiedlungsregeln:

o Fachmarkt-Agglomerationen ist die grof3flachige Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter
Sortimente vorbehalten. Ansiedlungsvorhaben flr nicht-zentrenrelevante Sortimente
im Hauptsortiment sollten daher grundsétzlich auf die Fachmarkt-Agglomerationen
fokussiert sein.

o Ansiedlungen zentrenrelevanter oder nahversorgungsrelevanter Sortimente im
Hauptsortiment sind in den Fachmarkt-Agglomerationen nicht zulassig.

e Bei Neuansiedlungen sind zentrenrelevante Sortimente als Randsortiment auf
maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache bzw. maximal 800 gm absolut beschrankt
(in Anlehnung an das LROP).

e Begriundete Abweichungen vom Sortiments- und Zentrenkonzept miussen
stadtplanerisch abgewogen werden.

(s. MZK Osnabriick, S.56, 132)



Bebauungsplan Nr. 177 - Ostlich GroRer Fledderweg - 11. Anderung Seite 4

Die Lage kann als stadtebaulich nicht integrierte Lage beschrieben werden.

Stadtebaulich nicht integrierte Lagen sind Standortbereiche des grof3flachigen Einzelhandels,
e die in ihrem Versorgungsgrad weit Uber den Stadtteil hinaus wirken,
e keine unmittelbare Verknipfung zu Wohngebieten aufweisen,
e grof3tenteils auf motorisierten Individualverkehr ausgerichtet sind.

Die Auswirkungen derartiger Standorte sind Umsatz- und Funktionsverluste der traditionellen
Nahversorgungsstandorte in der Stadt Osnabrick.

Die Fachmarktagglomeration Hannoversche Strafl3e bildet, bezogen auf die Verkaufsflache,
die groRte Fachmarktagglomeration der Stadt Osnabriick. Fachmarkttypische Dienstleistungs-
und Gastronomiebetriebe ergdnzen das umfangreiche Einzelhandelsangebot.

Fir diesen Standort wird kein weiterer Bedarf zur Ansiedlung zusatzlicher
Einzelhandelsbetriebe gesehen. Im Markte- und Zentrenkonzept wird empfohlen, das
bestehende stadtische Konzept zur Einzelhandelssteuerung weiter zu verfolgen. Bei
Neuansiedlungen sollte insbesondere zum Schutz der Innenstadt auf eine
Zentrenvertraglichkeit geachtet werden (s. MZK Osnabriick, S.97).

Entlang der Meller Straf3e und somit auf der Grenze zwischen den Stadtteilen Fledder und
Scholerberg befindet sich zwischen den Einmindungen Modemannskamp und AbekenstralRe
das Nahversorgungszentrum Meller Strafe. Der bisher nur sehr schwach ausgepragte
Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz muss nachhaltig gesichert und ausgebaut werden.
Fir den ansassigen Pennymarkt konnte inzwischen eine geeignete Potenzialflache am
Standort gefunden werden, die dem Penny-Markt ausreichende Erweiterungsmdoglichkeiten
direkt an seinem jetzigen Standort bietet. Weiterhin sollten die zentralen
Versorgungsbereiche wie die Meller Straf3e gesichert und nachhaltig gestarkt werden. Zu
diesem Zweck ist auch ein restriktiver Umgang mit Einzelhandelsansiedlungen an nicht
integrierten Standorten - wie hier der Hannoverschen StraRe erforderlich. Die stadtischen
Konzepte zur Einzelhandelssteuerung in den Fachmarkt-Agglomerationen sollten daher weiter
verfolgt werden (vgl. MZK Osnabriick 2009/2010m S. 95, 120).

Zur Sicherung der verbliebenen Einzelhandelsstrukturen entlang der Meller Straf3e und auch
mit Blick auf die Nahversorgungssituation im ¢stlich angrenzenden Stadtteil Voxtrup empfiehlt
das ,Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick®, keinen weiteren Einzelhandel mit
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an dem nicht in die Zentrenstruktur
integrierten Standort Hannoversche Stralle zu entwickeln. Insgesamt soll hier der
Einzelhandel allenfalls restriktiv weiterentwickelt werden.

Gemal dem Beschluss des Rates der Stadt Osnabriick vom 31.08.2010 ist das Méarkte- und
Zentrenkonzept als Handlungsranmen bei der Neuaufstellung oder Anderung von
Bebauungsplanen, in denen Einzelhandelsstrukturen und -entwicklung der Stadt berihrt
werden, zu beriicksichtigen und findet standortbezogen seinen Niederschlag in den
Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplanes.

3.3. Schalltechnische Situation

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine Anderungen von Gebietsausweisungen
(z.B. Anderung von Gl in GE o.a.) verbunden. Insofern bleiben die Rahmenbedingungen fir
eine schalltechnische Beurteilung unverdndert. Im Zuge von Genehmigungsverfahren muss
die vorzufindende schalltechnische Situation weiterhin so bertcksichtigt werden, wie dies
bereits heute der Fall ist. Eine Schlechterstellung genehmigter Nutzungen ist daher mit der
Anderung des Bebauungsplanes nicht verbunden.

Aus den genannten Grinden sind keine gesonderten Regelungen im Bebauungsplan zum
Schallschutz erforderlich.
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B Planinhalt
1 Stadtebauliches Konzept

Da es sich um die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt bleibt die
stadtebauliche Grundkonzeption unverédndert. Der Geltungsbereich ist gekennzeichnet durch
gewerbliche und industrielle Nutzungen mit den erforderlichen ErschlieRungsanlagen.

2 ErschlieBung
2.1 Verkehrliche ErschlieRung
Die verkehrliche Erschliel3ung bleibt unverandert.

Die bisher im Bebauungsplan dargestellte Anschlussbahn wird nicht bernommen. Seinerzeit
handelte es sich bei der Festsetzung nur um eine Vorratsplanung. Eine Gleistrasse ist nicht
vorhanden, da die Bahn nie in Betrieb genommen wurde. Eine gesonderte
eisenbahnrechtliche Endwidmung ist nicht erforderlich.

2.2 Technische Erschlielung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trinkwasser,
Telekommunikationsleitungen u.s.w. ist vollstandig vorhanden und bleibt unverandert.
Gleiches gqilt fur die Entsorgungssysteme, u.a. fir Schmutzwasser. Dieses kann im
vorhandenen Kanalnetz abgeleitet werden.

3 Immissionsschutz

Zum Immissionsschutz werden keine zusatzlichen Regelungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Eine schalltechnische Beurteilung zum Schutz vor Gewerbe- und
Verkehrslarm erfolgt wie bisher einzelfallbezogen im Baugenehmigungsverfahren.

4 Stadtebauliche Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt gegeniiber den bisherigen Festsetzungen unverandert.
Es wird weiterhin Gewerbegebiet bzw. Industriegebiet festgesetzt.

Zusatzliche Festsetzungen sollen fiir die Steuerung des Einzelhandels aufgenommen werden.
Gemal3 den Vorgaben des Markte- und Zentrenkonzeptes wird festgesetzt, dass entlang der
Hannoverschen StralRe Einzelhandelsnutzungen nur zulassig sind, wenn sich um den Verkauf
von nicht zentrenrelevanten Sortimenten geman Osnabricker Liste handelt.

Abweichend von den Vorgaben des Markte- und Zentrenkonzepts, welches eine genaue
Abgrenzung der Fachmarktagglomeration beinhaltet, soll das Grundstiick des Baumarktes in
ganzer GroRRe auch kinftig durch Einzelhandel genutzt werden konnen. Damit soll der
besonderen Situation mit vorhandener Bausubstanz und vorgelagertem Parkplatz Rechnung
getragen und eine Nachnutzung der Immobilie ermdglicht werden.

Fir die Grundsticke beidseits der Pferdestralle wird Einzelhandel zur Sicherung von
Grundstiucken fur produzierende Gewerbe- und Handwerksbetriebe vollstandig
ausgeschlossen.

Bereits genehmigte Einzelhandelsbetriebe unterliegen dem Bestandsschutz und erhalten zur
Sicherung des Standortes die Mdglichkeit einer Erweiterung um max. 10% der bisher
genehmigten Verkaufsflachen. Damit soll den betreffenden Unternehmen Planungssicherheit
gewahrleistet werden.
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Regelungen zum Einzelhandel
Zulassigkeit von Einzelhandel mit nicht innenstadtstadtrelevanten Sortimenten

Auf den Grundstiicken direkt entlang der Hannoverschen Stral3e sind Einzelhandelsbetriebe
mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte Verbraucher, die nicht innenstadtrelevante
Sortimente fiihren, allgemein zulassig. Im Sinne einer Positivliste werden die zulassigen
Sortimente - auf Grundlage der Empfehlungen des Markte- und Zentrenkonzepts zu einer
Osnabricker Liste - aufgefuhrt. Hierdurch soll eine gezielte Einzelhandelsentwicklung im
Bereich der Hannoverschen Stral3e / Fledder ermdglicht werden, die jedoch aufgrund der nicht
innenstadtrelevanten Sortimentsgruppen keine zentrenschadlichen Auswirkungen erwarten
lassen.

Zulassigkeit von Verkaufsflaichen bei Handwerksbetrieben und produzierenden
Gewerbebetrieben

Gemald der stadtebaulichen Zielsetzung einer Starkung der gewerblichen Nutzung sind in
zulassigen Handwerksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben Verkaufsflachen an
letzte Verbraucher generell zulassig, wenn das Sortiment in unmittelbarem Zusammenhang
mit der am Standort erfolgenden Herstellung oder Weiterverarbeitung von Waren und Gutern
stehen (sog. Werkverkauf). Zur Wahrung einer schwerpunktmafigen gewerblichen Nutzung
sollen die Verkaufsflachen an Endverbraucher insgesamt nur untergeordnet zulassig sein.
Daher wird die maximal zulassige Verkaufsflache je Betrieb auf 100 m2 begrenzt.

Unzulassigkeit von Einzelhandel beidseits der Pferdestralle

In den rickwartigen Gewerbe- und Industriegebieten wird Einzelhandel generell
ausgeschlossen. Den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben wird im Rahmen des
Bestandsschutzes die Moglichkeit einer begrenzten Weiterentwicklung gegeben. Durch den
Ausschluss von Einzelhandel sollen die betreffenden Grundstiicke flr eine vorrangige
Nutzung durch Handwerksbetriebe und Betriebe des produzierenden Gewerbe bzw. flr
Industriebetriebe vorgehalten und somit dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung gewerblicher
Bauflachen in der Stadt entsprochen werden.

Tankstellenshops

Im Anderungsbereich gibt es derzeit keine Tankstelle. RegelmaRig umfassen jedoch neu
errichtete Tankstellen auch Shops zum Verkauf von Zeitschriften, Getrdnken Snacks usw..
Tankstellen sind in Gewerbegebieten gemald § 8 Abs. 2 Bau NVO generell zulassig. Die an
Tankstellen angegliederten Verkaufsstatten (Tankstellenshops) fuhren in der Regel
Sortimente, die Uberwiegend nahversorgungsrelevant sind. Die ubliche GroéRe der
Verkaufsflache dieser Tankstellenshops in Stadtgebiet von Osnabrick betrdgt zwischen 80
und 120 m2. Die Begrenzung der Verkaufsfliche von Tankstellenshops auf max. 100 m2
entspricht somit dem ortsiiblichen Rahmen. Zielsetzung der Begrenzung ist der Schutz der
insbesondere an der Meller StraRe vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen, die mit ihrem
nahversorgungsrelevanten Sortimenten die angrenzenden Wohngebiete des Stadtteiles
Scholerberg versorgen.

Bestandsschutz

Im Rahmen des gesetzlich gegebenen Bestandsschutzes sind bei bereits genehmigten
Einzelhandelbetrieben, deren Sortimente ansonsten kinftig nicht mehr zuldssig waéren,
Erweiterungen bis zu einer Gré3e von max. 10% der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
diese  Anderung Dbereits genehmigten Verkaufsfliche zulassig.  Genehmigten
Einzelhandelsbetrieben wird damit neben dem Bestandsschutz die Mdbglichkeit einer
betrieblichen Weiterentwicklung sowie zu mdglicherweise erforderlichen Umstrukturierungen
gegeben. Gleichwohl soll aber eine weitere schwerpunktmaRige Einzelhandelsentwicklung an
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diesem stadtebaulich nicht integrierten Standort durch den Ausschluss von Neuansiedlungen
vermieden werden.

Ausschluss von Vergnigungsstéatten und Betriebsleiterwohnungen
Vergnugungsstatten

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ist die planungsrechtliche Sicherung von
gewerblichen Bauflachen fiur Industrie und produzierendes Gewerbe vorgesehen. Ziel der
Stadt ist es auch, die bereits als Gewerbegebiete ausgewiesenen Areale auch tatséchlich
diesen Nutzungen zuzufuhren. Hinderlich dabei ist teilweise die Zulassigkeit von Nutzungen,
die aufgrund der jeweiligen Renditeerwartungen zu héheren Grundstiickspreisen und damit zu
einem entsprechend hdheren Interesse bei Immobilienentwicklern und Maklern flihren. Zu
diesen Nutzungen gehdren neben dem Einzelhandel auch Vergnigungsstatten.

Die bisherige Entwicklung im Bereich des Fledder dokumentiert sehr deutlich, wie durch diese
Nutzungen dem Markt Flachen fir die Entwicklung von Handwerk und produzierendem
Gewerbe entzogen werden. Aus diesem Grund sollen im  Anderungsbereich
Vergnlgungsstatten kinftig ausgeschlossen werden. An der Hannoverschen Stral3e sind
heute im Vergleich zu anderen EinfallstraRen in die Stadt noch verhaltnismafiig wenige
Vergnlgungsstatten vorhanden bzw. genehmigt. Daher ist der Bereich bisher nicht durch
Vergnigungsstatten (insbesondere Spielhallen) geprégt. Planerisches Ziel ist es, diesen
Status zu erhalten. In anderen Teilen der Stadt sind im Bereich der Ausfallstral3en
Vergnlgungsstatten zulassig, so dass fiur eine Zulassigkeit derartiger Nutzungen an der
Hannoverschen Stralle vor dem Hintergrund der geschilderten Planungsziele keine
Notwendigkeit besteht. Die vorhandene Spielhalle unterliegt dem Bestandsschutz und kann
insofern uneingeschrankt weitergenutzt werden.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und -leiter

Im Industrie- und Gewerbegebiet Fledder gab es in der Vergangenheit immer wieder Konflikte
zwischen Wohn- und gewerblichen Nutzungen. Da das Gebiet nicht dem Wohnen dienen soll
sondern im Gegenteil angestrebt wird, die gewerbliche Entwicklung zu stérken und zu
unterstiitzen sollen kinftig in den GE- und GI-Gebieten Wohnungen flir Betriebsleiter und
Aufsichtspersonal ausgeschlossen werden. Dadurch kdnnen mogliche Konflikte insbesondere
im Hinblick auf mogliche Larmbelastungen bereits im Vorfeld vermieden und sich dadurch ggf.
ergebende  Beeintrdchtigungen von  Gewerbebetrieben durch  Wohnnachbarschaft
ausgeschlossen werden. Genehmigte Wohnnutzungen unterliegen dem Bestandsschutz.
Neue Wohnungen sollen jedoch nicht zugelassen werden.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mald der zulassigen baulichen Nutzung wird nicht verdndert. Es erfolgt lediglich eine
Anpassung an die Vorgaben der BauNVO von 1990. Durch die geédnderte Berechnung der
Ausnutzungskennziffern wird zur Klarstellung die Geschossflachenzahl (GFZ) im
Gewerbegebiet an der PferdestraRe von 1,2 auf 1,6 erhoht. Die Anderung resultiert daraus,
dass fir die Ermittlung der GFZ ausschlielilich die Vollgeschosse zu beriicksichtigen sind. Bei
einer zulassigen GRZ von 0,8 und der festgesetzten Zweigeschossigkeit ergibt sich eine GFZ
von max. 1,6. Diese wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Bei der Umstellung des
Bebauungsplanes auf die Regelungen der BauNVO 1990 war diese Anpassung nicht erfolgt.

4.3 Bauweise

Die Regelungen zur Bauweise werden aus dem rechtskraftigen Plan Gbernommen. Es gilt
weiterhin die geschlossene Bauweise.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bleiben gegentber dem bisher rechtskréaftigen
Bebauungsplan unverandert.

4.4.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Damit soll ein
Heranriicken von Nebenanlagen direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen vermieden werden.

4.4.2 Garagen

Gesonderte Festsetzungen zur Anordnung von Garagen werden nicht getroffen. Diese sind
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zu sichernde Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden, soweit festgesetzt, aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan tibernommen.

4.8 Grunflachen

Private Griinflachen werden im Anderungsbereich nicht festgesetzt.

Die offentlichen Grinflachen entlang der NarupstraBe werden aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan tGbernommen. Aufgrund der sehr geringen Durchgriinung im Fledder ist
vorgesehen, die planungsrechtlich festgesetzten dffentlichen Grinflachen zeitnah aufzuwerten
bzw. erstmal als Grinflachen herzustellen.

Die Grinflache am Sudrand des Anderungsbereiches ist Teil der Kleingartenanlage zwischen
Gewerbe-/Industriegebiet Fledder und der Bebauung entlang der Meller Stral3e.

4.9 Dachbeqriinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung ab einer Dachflachengré3e von mehr
als 200 m2 bei gleichzeitiger Dachneigung von weniger als 15° soll ein Beitrag zur
Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und
Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in
den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der
Wasserriickhaltung eines begrinten Daches kann mehr als die Halfte des jahrlichen
Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch die 6ffentlichen Entwasserungssysteme
entlastet werden.

Durch geringe Aufbauhdhen moderner Dachbegriinungen koénnen auch die statischen
Anforderungen an die Dachtragwerke wirtschaftlich vertretbar erfullt werden.

4.10 Stellplatzbegriinung

GroRR3e, zusammenhdngende Stellplatzanlagen sind zumeist durch nahezu flachendeckend
versiegelte Bereiche gekennzeichnet. Diese heizen sich besonders in den Sommermonaten
stark auf und erwdarmen so zusatzlich die Umgebungsluft. Die Abstrahlung der
aufgenommenen Warme erfolgt besonders in den kihleren Abend- und Nachtstunden, wenn
eigentlich eine Abkiihlung der Stadt erfolgen soll. Mit der Begriinung durch standortgerechte
Baume (s. Pflanzliste B) wird die Beschattung der versiegelten Flachen verbessert, was zu
einer deutlichen Verringerung des Aufheizeffekts fihrt. Durch diese MalRnahme wird ein
Beitrag zur Verringerung der Uberhitzung des Stadtklimas im Sommer sowie durch die
Filterung von Luftschadstoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der
Luftqualitat geleistet.
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Pflanzliste B:

- Standortgerechte mittel- bis grof3kronige Laubb&dume zur Begriinung von Stellplatzanlagen
und Verkehrsflachen -

deutscher botanischer Wuchshéhe Breite

Artenname Artenname max. Hohe

Spitzahorn . Ac.er platanoides 20-30 m 15-22 m
(grinlaubige Arten und Sorten)

Baumhasel Corylus colurna 15-18 (23) m 8-12 (16) m
Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20-35 (40) m 20-25 (30) m
Wildbirne Pyrus communis 'Beech Hill' 8-12m 5-7m
Wildbirne Pyrus regelii 8-10 m 7-9m

Stieleiche Quercus robur 25-35 (40) m 15-20 (25) m

g Amerikanische Roteiche Quercus rubra 20-25m 12-18 (20) m

=]

g Mehlbeere Sorbus aria 6-12 (18) m 4-7 (12) m
Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia 6-12 m 4-6m
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 10-15 (20) m 5-7m

Winterlinde Tilia codata 18-20 (30) m 12-15 (20) m
Amerikanische Stadtlinde Tilia cordata 'Greenspire' 18-20 m 10-12m
Holllandische Linde Tilia europaea 25-35 (40) m 15-20 m

Kaiserlinde Tilia europaea 'Pallida’ 30-35 (40) m 12-18 (20) m

4.11 Erhalt von BAumen

Im Anderungsbereich sind einige markante B&ume vorhanden, die aufgrund ihres
Gestaltwertes und als griine Elemente kinftig im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt
werden.

5 Ortliche Bauvorschriften

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

5.3 Werbeanlagen

Die Regelungen zu Werbeanlagen sollen dazu beitragen, ein UbermaR an Werbeanlagen
entlang der Hannoverschen Stral3e zu vermeiden und somit dem Verunstaltungsverbot gem. §
49 NBauO Rechnung zu tragen. Gleichwohl wird dem berechtigten Interesse der Anlieger auf
die Errichtung von Werbeanlagen angemessen Rechnung getragen.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zuldssig. Damit sollen Haufungen von
Werbeanlagen vermieden werden. Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass je
Grundstick die Anzahl zulassiger Fahnenmasten begrenzt wird. Es wird festgesetzt, dass je
angefangene 60 m Grundstlicksbreite entlang der Hannoverschen Strale jeweils 3
Fahnenmasten gruppenweise angeordnet werden dirfen. Dabei dirfen die Masten eine Hohe
von 6,00 m nicht Uberschreiten.
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54 Einfriedungen

Zur Sicherung eines angemessenen Erscheinungsbildes wird festgesetzt, dass Mauern und
sichtundurchlassige Zaune als Grundstickseinfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen nur bis
zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig sind. Hohere Z&une sind als durchsichtige Z&une zu
errichten, die jedoch zum Blickschutz begriint werden kénnen. Mit dieser Regelung soll eine
Abschottung einzelner Grundstiicke in gestalterisch unangemessener Weise vermieden
werden.

6 Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach 8§ 9 Abs. 5 BauGB sollen insbesondere die
Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuellen Bebauung
darauf einrichten kénnen.

6.1 Kampfmittelverdachtsflichen

Im Rahmen der Bauleitplanung ist vom Kampfmittelbeseitigungsdienst der Zentralen
Polizeidirektion Hannover eine Luftbildauswertung fiir den Planbereich durchgefihrt worden.

7 Nachrichtliche Ubernahmen
7.2 Baudenkmale
Baudenkmale sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

8 Malnahmen
8.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist keine Neuordnung der Grundbesitzverhaltnisse
durch bodenordnende MaflRnahmen erforderlich.

8.2 Folgekosten der Bauleitplanung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine Folgekosten fiir ErschlieRung,
Kompensation oder Erganzung sozialer Infrastruktur verbunden.
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D Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Fledder und wird von der
Gesmolder StralRe, der Narupstral3e, der Meller StralRe und der Stra3e GrolRer Fledderweg
begrenzt. Planungsrechtlich sollen die Voraussetzungen fiur die stadtebauliche Steuerung
insbesondere des Einzelhandels geschaffen werden.

Hinsichtlich weiterer Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter
Festsetzungen wird auf die vorangegangenen Kapitel der Begrindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 17,9 ha. Mit der B-
Plananderung geht kein Bedarf an Grund und Boden bzw. gehen keine planungsrechtlich ggf.
mdglichen Neuversiegelungen einher.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Beriicksichtigung

FACHGESETZE

Der Bauleitplanung liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. 1, S. 1548), die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung (PlanzZV), jeweils in der
zurzeit gultigen Fassung, zu Grunde.

Im Bebauungsplanverfahren greift die Eingriffsregelung des 8§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 14
bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der
zurzeit gultigen Fassung nicht, da die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie der innerstadtischen Grinordnung nicht betroffen sind.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 88 44 ff BNatSchG Uber
besonders geschiitzte Arten, zu denen u.a. alle europédischen wild lebenden Vogelarten
gehdoren.

Die Anforderungen des Bodenschutzes griinden auf den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) bzw. der Bundesbodenschutzverordnung.

Bezogen auf die auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ausgehenden
Immissionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den
entsprechenden Verordnungen (4. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz), die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zu bericksichtigen.

Fachplanungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Osnabriuck (FNP) wird das Plangebiet
Uberwiegend als gewerbliche Bauflache dargestelit.

Der im Rahmen der Neuaufstellung des FNP 2001 erstellte landschaftsplanerische
Fachbeitrag sowie der Landschaftsrahmenplan (LRP), der Fachplan NATURSCHUTZ der Stadt,
treffen zu dem Anderungsbereich keine planungsrelevanten Aussagen.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Fur das durch vorhandene Bebauung gekennzeichnete Plangebiet sind die Festsetzungen
des rechtgilltigen Bebauungsplanes zu Grunde zu legen. Ein naturschutzrechtliches
Ausgleichserfordernis ergibt sich nur dann, wenn mit den Festsetzungen des
Anderungsverfahrens Uberbauungen bzw. Versiegelungen zulassig werden, die das MaR des
bisher planungsrechtlich Zulassigen Uberschreiten. Das ist mit den Festsetzungen der 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 177 nicht gegeben, so dass sich auch kein
Ausgleichserfordernis ergibt (s.a. Kap. 2.2).

2.2 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungen der im Rahmen der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzgiter gehen
mit der Bauleitplanung nicht einher.

2.3 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Mit der Realisierung der Bauleitplanung sind keine negativen Beeintrdchtigungen des
Umweltzustandes des verbunden

3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden textliche Festsetzungen aufgenommen, die
den 6kologischen Kriterien in der Bauleitplanung entsprechen und zukinftig der Verminderung
moglicher Eingriffsfolgen im Hinblick auf die Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Landschaftsbild und lokales Kleinklima dienen.

3.3 In Betracht kommende Planungsvarianten
Planvarianten standen im Rahmen des Anderungsverfahrens nicht zur Diskussion.

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Vor dem Hintergrund des derzeit geltenden Planungsrechtes hat sich die Notwendigkeit von
Fachgutachten nicht ergeben. Insofern sind keine Aussagen zu technischen Verfahren zu
treffen.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (MONITORING)

Entfallt, da keine erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten sind.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 177 - Ostlich GroRer Fledderweg - sollen die
Voraussetzungen fir die stadtebauliche Steuerung insbesondere des Einzelhandels
geschaffen werden, um das Plangebiet letztendlich nachhaltig entwickeln zu kénnen. Hiermit
sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen hinsichtlich der zu betrachtenden
Umweltschutzguter verbunden.

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass auf Grund der Realisierung der
Bauleitplanung keine dauerhaften Funktions- und Wertverluste zu erwarten sind.
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E Abwaqgung der Umweltbelange

Auf die im Umweltbericht (Kap. D) ausgefiihrten Betrachtungen der Wechselwirkungen
zwischen Planung und den einzelnen Umweltschutzgitern wird im Einzelnen verwiesen.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind keine Beeintrachtigungen der
planungsrelevanten Schutzgiiter verbunden.

F Sonstige Angaben
Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 178.900 m2
Bauflachen: ca. 143.830 m?
davon Industriegebiet (GI): ca. 118.430 m2
davon Gewerbegebiet (GE): ca. 25.400 mz
Verkehrsflachen (6ffentlich): ca. 28.600 mz

Grinflachen (6ffentlich): ca. 6.670 mz
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Anlage zum Bebauungsplan Nr. 177:
,sOsnabriicker Liste*

Zentrenrelevante
Sortimente:

. Antiquitdten (aulRer antike M&bel)

. Biicher

. Computer (inkl. Zubehér und Software),
Telekommunikation

. Elektrokleingerate

. Foto, Film

. Geschenkartikel

. Glas, Porzellan, Keramik

. Hausrat

. Kunstgegenstadnde (inkl. Bilderrahmen)

s Lederwaren, Kirschnerwaren (inkl.
Pelze, Taschen, Koffer, Schulranzen, etc.)

" Musikinstrumente, Musikalien

. Oberbekleidung (Damen/Herren/Kinder)

. Schuhe

s Spielwaren (inkl. Hobbyhedarf,
Bastelartikel)

s Sportartikel, Sporthekleidung,
Sportschuhe (inkl. Jagd-, Reit- und
Angelausriistung, Waffen)

s Uhren und Schmuck

" Unterhaltungselektronik (TV, Video, HiFi,
Ton-, Datentréger, etc.)

. Wasche, Strimpfe, sonst. Bekleidung

Nahversorgungsrelevante
Sortimente:

s Gesundheits- und
Kérperpflegeprodukte
(Drogerieartikel, Apotheken-
waren und pharmazeutische
Produkte, Parfimerieartikel,
Friseurartikel, Sanitédtswaren)

. Kiosk-Sortiment (Zeitschriften,
Tabakwaren, etc.)

. Lebensmittel (inkl. Getranke)

. Optik, Horgerateakustik

. Reformwaren
. Schnittblumen
. Schreibwaren

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente:

. Babybedarf (Kinderwagen,
Kindermobel, etc.)

. Baumarktartikel,
Installationsmaterial,
Eisenwaren, Werkzeuge

. Bodenbeldge (Teppichbdden,
Laminat)

. Blromaschinen,
Blroeinrichtung

. ElektrogroRgerate (,Weilke

Ware")

. Fahrrdder (inkl. Zubehdr)

. Farben, Lacke, Tapeten,
Malerbedarf

. Gartenbedarf (inkl. Pflanzen
und PflanzgefaRe)

. Heimtextilien, Kurzwaren,

Handarbeitshedarf, Teppiche
(Stapelware)

. Kfz-Zubehér

. Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

. Mébel (inkl. Matratzenund
antike Mdbel)

. SportgroRgerate

. Zoohedarf (inkl. Tiere,
Tiernahrung)

Quelle:CIMA GmbH 2009




