Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 388 - Haster Esch - 10. Anderung
(beschleunigtes Verfahren)

Begriundung zum Entwurf
Stand: 09.05.2018

A
1.

Rahmenbedingungen
Planungsanlass

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388 — Haster Esch — wird unter Wahrung
der stadtebaulichen Ordnung beabsichtigt, fir den Innenbereich eines vorhandenen
Wohnquartiers im Stadtteil Haste zusatzliche Bebauungsmaoglichkeiten auf hierzu geeigne-
ten Grundstiicken im Planbereich zu schaffen. Zukinftig sollen Wohngebaude in zweiter
Baureihe auf den planbetroffenen Grundstiicken zuléssig sein.

Das Planungserfordernis resultiert aus der Tatsache, dass fUr eine vertragliche stadtebau-
liche Nachverdichtung geeignete Flachen im Planbereich vorhanden sind, das notwendige
Baurecht hierfur allerdings bislang fehlte. Das aktuelle Entwicklungsinteresse bei einem
Teil der Planbetroffenen soll genutzt werden, um die Schaffung von zusatzlichen
Wohneinheiten im Stadtgebiet zu beschleunigen.

1.1. Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabrtick hat in seiner Sitzung am 05.09.2017 die Aufstellung der
10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388 im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Offentlichkeit hatte vom 11.09.2017 bis
zum 06.10.2017 die Moglichkeit, sich lber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie
die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich zur Planung zu
auliern.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 3.850 m2. Die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) betragt weniger als 20.000 m2. Parallel zu dieser Bauleitplanung wurden
oder werden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, wodurch eine Gesamtgrundflache von
20.000 mz Uberschritten werden wirde. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer UVP-Pflicht gemaR Umweltvertraglichkeits-
prufungsgesetz (UVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Er-
haltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen nicht.

Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um ei-
ne MalRnahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung) handelt, sind die Vorausset-
zungen fur die Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungsplane der
Innenentwicklung - erflllt. Das beschleunigte Verfahren geméaR § 13a BauGB erfolgt
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nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1
BauGB.

Bei der Durchfiihrung von Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung wird
von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Be-
hdrden) abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht,
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2. Ausgangssituation

2.1.

2.2.

2.3.

Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Haste und liegt zwischen den Grundstiicken
Ruller Weg 88, 90 und 92. Die GroRe des Planbereichs betragt ca. 0,38 ha.

Bestandsanalyse

Die Grundstiicke Ruller Weg 88, 90 und 92 weisen eine eingeschossige Stralenrand-
bebauung auf. Die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke werden als Gartenflache
genutzt. Die umliegende Umgebung zeichnet sich durch eine kleinteilige Wohnbebau-
ung, hauptséchlich durch Einzel, Doppel- und Reihenhéauser, aus.

Planerische Ausgangslage
2.3.1. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt den Plan-
bereich als Wohnbauflache dar.

Da sich die verbindliche Bauleitplanung aus dem FNP entwickelt, ist eine Ande-
rung des FNP nicht erforderlich.

2.3.2. Okologische Standards in der Bauleitplanung

In seiner Sitzung am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte
"6kologische Standards in der Bauleitplanung" beschlossen. Diese Standards sol-
len nach Abwéagung im Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert
werden.

2.3.3. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fir die Ermittlung des Bedarfs an oOffentlichen Kinderspielplatzflachen ist das
,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept® (2009) der Stadt Osnabriick heranzuzie-
hen.

Die Spielraumversorgung ist durch den Kinderspielplatz an der Warnemdiinder
Stral3e in ausreichendem Mal3e sichergestellt.
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2.4. Rechtliche Ausgangslage
2.4.1. Bebauungsplan

Durch die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 388 — Haster Esch — werden
die dieser Planung vorangegangenen Festsetzungen des Bebauungsplans Uber-
lagert.

Der von der Planung betroffene Bereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit
einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,5 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschos-
se ist auf | begrenzt. Zudem sieht der Bebauungsplan fir diesen Bereich die offe-
ne Bauweise vor und setzt fest, dass ausschlie3lich Einzel- oder Doppelhduser
zulassig sind.

Der Bebauungsplan Nr. 388 — Haster Esch — ist erstmals 02.12.1983 in Kraft ge-
treten.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 388 — Haster Esch —

2.4.2. Wasserrecht

Der Anderungsbereich liegt zum Teil innerhalb eines festgesetzten Wasser-
schutzgebiets der Schutzklasse llI.

2.5. Sonstige Belange
2.5.1. Eigentumsverhaltnisse

Die im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung gelegenen Flachen befin-
den sich im Privateigentum.
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B

Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Reali-
sierung zusétzlicher Wohneinheiten durch die Bebauung in zweiter Reihe und einer damit ver-
bundenen héheren Ausnutzung der Grundstiicksflachen im Planbereich zu schaffen. Durch
die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen soll eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt werden, ohne die Wohnqualitat im Siedlungsbereich zu beeintrachtigen. Es
soll zusatzliches Bauland ausgewiesen werden, ohne dafir Flachen des offenen Landschafts-
raumes in Anspruch nehmen zu mussen.

C
1.

Planungsinhalt
Stadtebauliche Grundidee

Die stadtebauliche Grundidee besteht darin, die wohnbaulich genutzten Grundstiicke im
Plangebiet fir eine zusatzliche Bebauung in zweiter Reihe planungsrechtlich zu qualifizie-
ren.

Auf diesen Flachen sind bis zu zweigeschossige Baukdrper vorgesehen, die die Realisie-
rung von jeweils bis zu zwei Wohneinheiten je entstehendem Gebaude ermdglichen. Die
geplante Bebauung in zweiter Reihe soll sich an der vorderliegenden Wohnbebauung ori-
entieren und einen Abstand zu dem sidlich angrenzenden Friedhof Haste einhalten.

Die ErschlieRung der Wohnbebauung in zweiter Reihe soll tiber die vorgelagerten Grund-

stiicksbereiche erfolgen. Die Herstellung einer offentlichen Erschlieungsstralie, die in die

rickwartigen Grundstlcksbereiche hineinflhrt, stellt sich aufgrund der Grof3e des Planbe-

reichs als nicht sinnvoll dar. Durch die vorgesehene privatrechtliche ErschlieBung rickwar-

tiger Grundstucksbereiche kénnen vorhandene Freibereiche weitgehend erhalten bleiben

und eine zusatzliche Bodenversieglung kann auf das notwendige Malf3 beschrankt werden.
J .

Bebauungs- und ErschlieBungskonzept
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2.

3.

ErschlieBung
2.1. Verkehrliche Erschlie3ung

Der Planbereich liegt am Ruller Weg. Die Erschlieung der rickwartigen Grund-
stucksbereiche soll tUber die Vordergrundstiicke erfolgen. Eine diesbezigliche Nut-
zung muss durch Baulasten, Miteigentum oder personlichen Dienstbarkeiten gesichert
werden. Einer unverhaltnismaRigen Belastung einzelner Anwohner durch zuséatzlich
entstehende Verkehre wird dabei durch die Begrenzung der Wohneinheiten pro Ge-
baude entgegengewirkt.

2.2. Technische Erschliel3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitat, Gas, Trinkwasser, Telekommunika-
tionsleitungen u. a. kann Uber die vorhandene Infrastruktur erfolgen.

Die Léschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405
des Deutschen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Loschwasser durch
die offentliche Trinkwasserversorgung®. Das Trinkwassernetz ist nach dem Trinkwas-
serbedarf ausgelegt und kann somit nur bedingt zur Sicherstellung der Léschwasser-
versorgung herangezogen werden. Kann in einem konkreten Fall der Léschwasser-
bedarf durch das offentliche Trinkwasserrohrnetz nicht erreicht werden, sind nach Ab-
sprache mit der Feuerwehr Osnabriick, Abschnitt Vorbeugender Brandschutz, zusatz-
liche MalRBnahmen zur Sicherstellung der Loschwasserversorgung erforderlich.

Das fur den Planbereich erforderliche Entsorgungssystem fur Schmutzwasser kann
an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zusatzlichen Flachenversiege-
lung ein Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Das Niederschlagwasser kann in die
vorhandene Regenwasserkanalisation eingeleitet werden.

2.3. Soziale Infrastruktur

Innerhalb des Planbereichs befinden sich 6ffentlich gewidmete Wege im Sinne des
8 68 Abs. 1 Satz 2 Telekommunikationsgesetz (TKG), in denen Betreiber 6ffentlicher
Telekommunikationsnetze ihre den 6ffentlichen Zwecken dienende Telekommunikati-
onslinien verlegen kdnnen.

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs des 6ffentlichen Kinderspielplat-
zes an der Warnemunder Stral3e.

Immissionsschutz

Fur stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu
berticksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedurftigen Nutzungen die schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientie-
rungswerte sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu bertcksichti-
genden Ziele des Schallschutzes und somit die Folgerung aus 8 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) und § 1 Abs. 5 BauGB.

An den Grenzen der Uberbaubaren Grundsticksflachen in den jeweiligen Baugebieten
sind folgende Orientierungswerte nach DIN 18005 anzusetzen:

Reine Wohngebiete (WR): tags: 50 dB(A) nachts: 40/35 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA): tags: 55 dB(A) nachts: 45/40 dB(A)
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Bei

zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Frei-

zeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten.

3.1

3.2.

4.1

4.2.

Verkehrslarm

Die Bewertung des Verkehrslarms allgemein erfolgt nach der DIN 18005. Aufgrund
der strategischen Larmkarten der Stadt Osnabriick ist nicht von einer Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete (WA) auszuge-
hen. Die durch die Nachverdichtung zu erwartende Verkehrszunahme fihrt im Ver-
haltnis zu der bestehenden Verkehrssituation zu keiner wesentlichen Erhéhung der
Larmbelastung.

Gewerbelarm

Die Bewertung des Gewerbeldrms erfolgt nach der TA Larm. Maf3geblicher Gewerbe-
larm wirkt auf den Planbereich nicht ein.

Stadtebauliche Festsetzungen

. Art der baulichen Nutzung

Fur die vorhandene Bebauung entlang der Straf3e Ruller Weg bleibt die bereits pla-
nungsrechtlich festgesetzte Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet —
WA -) unverandert bestehen.

Um eine vertragliche und stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung im Anderungsbe-
reich zu gewahrleisten, werden fur die Bebauung in zweiter Reihe ebenfalls allgemei-
ne Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) festgesetzt.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir das bestehende WA-Gebiet entlang der
Stral3e Ruller Weg erhoéht. Die zulédssige Anzahl der Vollgeschosse (Z) wird von | auf
Il und die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5 auf 0,8 heraufgesetzt. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) verbleibt bei 0,4. Damit werden zeitgemal3e Ausnutzungskennziffern
festgesetzt.

Fur die zusatzliche Bebauung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2
und WA 3 (rickwartige Bebauung in zweiter Reihe) sind nur Einzelhduser mit zwei
Vollgeschossen bei einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer ma-
ximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 zulassig. Diese Festsetzung einer leicht
herabgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahl wird getroffen, um die stad-
tebauliche Dichte im Vergleich zur Vorderbebauung zuriickzunehmen und damit
nachbarschaftliche Spannungen zu minimieren.

Im Planbereich werden einheitlich zwei Vollgeschosse zugelassen, da dies oftmals zu
energetisch ginstigeren Bauformen fiihrt.

4.2.1. Gebaudehothen

Um zu verhindern, dass unmaf3stébliche Gebaudehdhen zu nachbarschaftlichen
Spannungen innerhalb der Bestandssituation fuihren, setzt der Bebauungsplan-
entwurf maximal zulassige Gebaudehohen fest. Die maximale Geb&udehdhe wird
dabei in Bezug auf die Hohe Gber NHN (Normalh6hennull) festgesetzt, was eine
zweifelsfreie HOhenbestimmung der maximalen Geb&udehdhe definiert.

Seite: 6/9



Bebauungsplan Nr. 388 - Haster Esch - 10. Anderung (beschleunigtes Verfahren)

4.3.

4.4,

4.5,

Aufgrund der 6rtlichen Topographie, durch die sich eine Hohendifferenz zwischen
dem Grundstuck Ruller Weg 88 und Ruller Weg 92 von ca. 3 m ergibt, wird im
WA 1-Gebiet die zuldssige Gebaudehohe auf 98 m tUber NHN, im WA 2-Gebiet
auf 97 m Uber NHN und im WA 3-Gebiet auf 96 m Uber NHN festgesetzt.

Mit diesen Hohenfestsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Gebaude
einerseits in die bestehende Umgebung einpassen (vorhandene Gebaudehbthen:
Ruller Weg 88 = ca. 96 m Uber NHN, Ruller Weg 90 = ca. 96 m Uber NHN, Ruller
Weg 92 = ca. 97 m uber NHN) und gleichzeitig wirtschaftliche und den heutigen
Anspriichen an Wohnkomfort entsprechende Wohngebaude errichtet werden
koénnen.

Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenz-
abstand einzuhalten.

Fur die zusatzlichen Bauflachen in zweiter Reihe wird die offene Bauweise (0) geman
§ 22 Absatz 2 BauNVO festgesetzt, mit der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Einzel-
hausern. Diese Bauweise entspricht dem angrenzenden Bestand sowie dem mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Konzept. Somit wird im Anderungsbereich
eine der naheren Umgebung entsprechend aufgelockerte Bebauungsstruktur mit Ein-
haltung eines seitlichen Grenzabstandes sichergestellit.

Die zulassige Bauweise fur das allgemeine Wohngebiet (WA) direkt entlang der Stra-
3e Ruller Weg wurde aus dem Ursprungsplan tibernommen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Planbereich werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen definiert. Die Festsetzung von Baulinien ist stadtebaulich nicht erfor-
derlich.

Die Baufenstertiefe von 22 m fir das allgemeine Wohngebiet (WA) direkt entlang der
StralRe Ruller Weg wurde aus dem Ursprungsplan ibernommen. Diese Uberbaubar-
keit der Grundstiicke an der Ellerstrale wird lediglich in den Bereichen der nun fest-
gesetzten Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zurickgenommen.

Die Baufenstertiefe von 20 m fir die rickwartigen Grundstiicksbereiche fallt etwas ge-
ringer aus als die Tiefe des Baufensters entlang der Strafe Ruller Weg. Dennoch bie-
tet die Festsetzung damit ausreichend Gestaltungsspielraum auf den einzelnen Bau-
grundstticken.

Sonstige Festsetzungen
4.5.1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Planbereich werden Flachen festgesetzt, die mit Geh- und Fahrrechten zu-
gunsten der Anlieger sowie mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten ist. Das Geh- und Fahrrecht ist erforder-
lich, um die Erreichbarkeit der rliickwartigen Grundsticksbereiche zu gewéhrleis-
ten. Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstra-
ger soll den Anschluss des Planbereichs an das 6ffentliche Ver- und Entsor-
gungsnetz sicherstellen.
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4.5.2. Anzahl der Wohneinheiten

Um den Siedlungscharakter eines ruhigen Wohnviertels zu wahren und die Ver-
kehrsbelastung der AnliegerstraRe (Ruller Weg) auf ein vertragliches Mal3 zu be-
grenzen, ist eine zukunftige Nachverdichtung insbesondere durch die Begren-
zung der Wohneinheiten zu steuern. Durch die Reduzierung der Anzahl der zu-
lassigen Wohneinheiten in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1, WA 2, WA 3)
auf maximal zwei Wohneinheiten je Geb&aude soll die Nutzungsintensitat auf mo-
derate Weise eingeschrankt werden, um zu verhindern, dass eine zu hohe und
der Lage unangemessene Nutzungsdichte zu stadtebaulichen Spannungen fiihrt.

4.5.3. Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei Gebaudedachern mit
einer Dachneigung < 15° soll ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas ge-
leistet werden. Dachbegriinungen kénnen Staub und Schadstoffe aus der Luft fil-
tern. Zudem wird dem Effekt der lokalklimatischen Aufheizung in den Sommer-
monaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserriick-
haltung eines begriinten Daches kann ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlags-
wassers wieder verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasserungssysteme
entlastet werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings eine
Substratméchtigkeit von mindestens 10 cm zur Ausfihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kdnnen
dieser Dachkonstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer
der Dachabdichtung, u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gu-
te gehalten werden. Durch Verdunstung des gespeicherten Regenwassers kann
sich das Raumklima der direkt darunterliegenden Raume im Sommer abkihlen,
so dass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage verzichtet werden kann. Im
Winter lasst sich der Heizbedarf des Geb&udes zudem durch die isolierende Wir-
kung der Dachbegriinung senken. Unter gewissen Umstanden kann ein begriin-
tes Dach sogar neuen Lebensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfilhrung der
Dachbegriunung (z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und
Moose) Rechnung getragen werden. Durch geringe Aufbauhéhen moderner
Dachbegriinungen kénnen auch die statischen Anforderungen an die Dachtrag-
werke wirtschatftlich vertretbar dargestellt werden.

5. Nachrichtliche Ubernahmen
5.1. Wasserschutzgebiet

Die von der Planung betroffenen Flachen liegen zum Teil im Wasserschutzgebiet der
Schutzzone Illl. Bei der Planung und dem Bau neu entstehender Gebdude missen die
geltenden Nutzungsbeschrankungen beachtet werden, um dem Natur- und Boden-
schutz Rechnung zu tragen.

6. Malnahmen
6.1. Folgekosten der Bauleitplanung

Die Bauleitplanung fuhrt nicht zur Notwendigkeit einer Erweiterung der vorhanden 6f-
fentlichen Infrastruktur. Somit fallen keine direkten Folgekosten fur die Stadt Osnab-
rack an.
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D Umweltbelange

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 388 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Schaffung zusatzlichen Wohnraumes geschaffen werden. Die Baufenster
liegen zum Teil innerhalb bestehender Gartenflachen mit einer nur geringen okologischen
Wertigkeit und einer glinstigen bioklimatischen Ausgangssituation, der durch die Ausrichtung
der Baufenster Rechnung getragen wird.

Hinsichtlich des Artenschutzes bestehen aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundlegenden
Bedenken gegen das Vorhaben, da mittels des Hinweises Nr. 6 sicher gestellt wird, dass
durch die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gem.
§ 44 BNatSchG bertihrt werden.

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes filhrt insgesamt zu keinen erkennbaren erheb-
lichen Beeintrachtigungen der planungsrelevanten Schutzgiter. Umweltbelange sind von der
Planung allenfalls unwesentlich berihrt.

E Abwagung der Umweltbelange

Die mit der Planung einhergehende mdégliche Flachenversiegelung sowie der Verlust 6kologi-
scher Wertigkeiten kénnen vor dem Hintergrund der beabsichtigten Erleichterung in Bezug auf
die Schaffung zusatzlichen Wohnraums als geringfligig eingestuft werden.

F Sonstige Angaben
1. Sozialvertraglichkeit

Die Bauleitplanung ermoglicht die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum im bestehenden
Siedlungsraum. Durch die Angebotsausweitung von Wohnraum kann dabei dem wach-
senden Druck auf dem Wohnungsmarkt und einer damit einhergehenden Verteuerung von
Wohnraum entgegengewirkt werden.

Die Verdichtung von Siedlungsbereichen fuihrt zwar in der Regel zu Veranderungen im so-
zialen Umfeld bestehender Wohnsituationen, allerdings versucht die vorliegende Bauleit-
planung die Verdichtung auf ein sozialvertragliches Maf3 zu reduzieren, um den sozialen
Frieden im Umfeld des Planbereichs zu wahren.

2. Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 3.850 mz
Bauflachen: ca. 3.850 m?
davon Wohngebiete (WA): ca. 3.850 m?
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