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Bebauungsplan Nr. 621 — Bramscher StralRe/ Furstenauer Weg —
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

Textliche Festsetzungen zum Entwurf Bearbeitungsstand: 2020-09-09

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Fur diesen Bebauungsplan ist die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786) mal3gebend.

1.

Gemal 8§ 9 Absatz 2 BauGB sind in dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
nur solche Vorhaben zulassig, die in einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach
§ 4 BauNVO allgemein zulassig sind und zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin
bzw. der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag zu diesem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan verpflichtet.

Innerhalb des Plangebiets sind bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (pas-
sive Schallschutzmal3inahmen) gem. § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB erforderlich.

Teilbereiche mit Festsetzungen zum passiven Larmschutz:
Die Orientierungswerte fir (WA) der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der
Nacht werden Uberschritten. Es werden bis 74 / 68 dB(A) (Tag / Nacht) erreicht.

a) Die Luftschalldammung der AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den
nicht nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen, ist nach
der Gleichung 6 der DIN 4109-1: 2018-01 und den Gleichungen 32 und 33 der DIN 4109-
2: 2018-01 zu bestimmen. Dabei werden die maRRgeblichen AulRenlarmpegel fir schutz-
bedirftige Raume auf der Basis der nachfolgenden Larmpegelbereiche wie folgt festge-
legt:

Geschoss Teilbereich passiver Larmschutz
Einstufung TB1 |TB2 |TB3 |TB4 |TB5 |TB6
in La&rmpe- | Vorderfassade der Ge- alle VI Vil \Y \% 1 1]
gelbereiche | baude in Bezug auf die
(LPB) Bramscher Straf3e *)
Seitenfassaden der Ge- alle \Y \Y/ VI VI V 1]

baude in Bezug auf die
Bramscher Straf3e + Vor-
derfassade in Bezug auf
den Firstenauer Weg *)
Seitenfassade der Ge- alle \% \% 1l v Il 1]
b&aude in Bezug auf die
Bramscher Stral3e; riick-
wartige Fassade in Bezug
auf den Furstenauer Weg *)
Rickwartige Fassaden der alle Il 1 \Y \Y v 1]
Gebaude in Bezug auf die
Bramscher Stral3e *)

*) Erlauterungen/Definition:

Vordere Fassaden zur Bramscher Stral3e Fassaden die einen Winkel von 0 bis 60 Grad zur
Stral3enachse bilden

Seitenfassaden Fassaden die einen Winkel von 60 bis 120 Grad zur
Stral3enachse bilden

Riickseiten der Gebaude Fassaden die einen Winkel von 120 bis 180 Grad zur

StrafRenachse bilden
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b) Um fur die bei Schlafraumen notwendige Beliftung zu sorgen, ist aus Griinden des Im-
missionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgedammten LUf-
tern vorgeschrieben. Gleiches gilt fir RGume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.

Die Einhaltung der erforderlichen Schalldammwerte ist bei der genehmigungs- oder an-
zeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden oder Ge-
baudeteilen nachzuweisen.

c) Die AulRenwohnbereiche (Balkone) auf den Geb&dudertickseiten (gegentber dem Firste-
nauer Weg) sind mdglich. Dabei ist in den Staffelgeschossen der Gebaude F und G durch
die Errichtung einer (ggf. auch transparenten) Wand (Mindestschalldamm-Maf3: Rw = 25
dB) mit einer Hohe von 2,5 Metern Giber Oberkante des Balkons ein ausreichender Schutz
sicherzustellen. Die Wande miissen dabei den Balkon nach Westen abschirmen (Ge-
baude F + G) sowie beim Gebaude G auch eine Abschirmung nach Norden sicherstellen.
Ebenerdige AuRenwohnbereiche sind jeweils westlich der Gebaude A bis C und sidlich
der Geb&aude D, E + G bis J zulassig (siehe Skizze).
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. Lichtzeichenanlage

Beginn der Fassade
(Gebédude-Nr.)

Larmpegelbereiche » \ N\ N\ NN\
(LPB) DIN 4109
maRgeblicher |
AuBenlarmpegel in dB(A) nls n

<=55 I
§5 < <=60 I
60 < <=65 |l
65 < <=70 IV
70 < <=75 V
75 < <=80 VI
80 < Vil

d) Abweichungen von den Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen werden, soweit
durch eine Sachverstandige oder einen Sachverstandigen der Nachweis erbracht wird,
dass geringere SchallschutzmafRnahmen fir die Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ausreichen.

3. Gemal § 9 Absatz 2 BauGB durfen Gebaude in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 6 erst
dann bezogen werden, wenn der Rohbau der Gebaude in den Allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 5 entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan fertiggestellt ist.

4. Gemal 8 9 Absatz 1 Nummer 1 BauGB i. V. m. § 18 Absatz 1 BauNVO gelten im Planbe-
reich Hochstmale fur Gebaudehdhen. Als maximale Gebaudehdéhe gilt die Hohe des oberen
Gebaudeabschlusses (OK) tiber Normalhéhennull (NHN). Uberschreitungen der festgesetz-
ten Gebaudehohe bis zu 1 m durch untergeordnete Gebaudeteile wie z. B. technische Dach-
aufbauten, Antennen, Gelander, Schornsteine oder Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie sind zulassig.
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5.

10.

Gemal § 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5

durch die Grundflache von

e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

¢ Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

e Dbaulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttck le-
diglich unterbaut wird,

nur bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Nr. 20 sind Pkw-Stellplatze, Grundsttickszufahrten, Feuerwehraufstell-
flachen und Kraftfahrzeugwendebereiche mit versickerungsgunstigen Belagen (z. B. grofl3fu-
giges Pflaster - Fugen > 3 cm -, Versickerungsanteil > 30 %, Rasengittersteine, Schotterra-
sen) und entsprechendem Unterbau zu gestalten.

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a) BauGB sind im Plangebiet verteilt mindes-
tens 45 standortgerechte hochstammige, grof3kronige Laubb&ume (Stammumfang mindes-
tens 18-20 cm in 1,0 m-Héhe Uber Wurzelhals (Pflanzenauswahl: Pflanzliste A (s. Begrin-
dung))) entsprechend den anerkannten Regeln der Technik zu pflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und nach Abgang zu ersetzen (dabei ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum
von mindestens 12 m3 zu gewahrleisten).

Gemal3 8 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a) BauGB sind Gebaudedachflachen mit einer
Neigung < 15° flachendeckend mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung (Substrat-
méachtigkeit mindestens 10 cm) dauerhaft zu begriinen. Hiervon ausgenommen sind Flachen,
die zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie) genutzt werden so-
wie Dacher von Nebenanlagen und Garagen mit einer Dachflache von < 50 mz.

Gemal 8 9 Absatz 1 Nr. 25 Buchstabe a) BauGB sind PKW-Stellplatze mit mehr als zehn
Pkw-Einstellplatzen mit standortgerechten Laubbaumen (Hochstamm, Stammumfang min-
destens 18-20 cm in 1,0 m Hohe Uber Wurzelhals (Pflanzenauswahl: Pflanzliste B (s. Be-
griindung))) gleichmé&Rig zu bepflanzen. Dabei ist mindestens ein Baum je angefangene finf
Pkw- Einstellplatze bei Einzelreihung bzw. ein Baum je angefangene zehn Pkw- Einstell-
platze bei Doppelreihung entsprechend den anerkannten Regeln der Technik anzupflanzen,
dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu ersetzen (dabei ist ein ausreichend dimensionier-
ter Wurzelraum von mindestens 12 m3 zu gewahrleisten). Die Baumscheiben sind gegen Be-
fahren zu sichern.

Gemald § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB durfen zur Vermeidung von Lichtsmog und um die
Lockwirkung auf Nachtinsekten zu minimieren, fir Stral3en- und Auf3enbeleuchtung nur Nat-
riumdampf-Niederdrucklampen oder LED-Leuchtmittel mit warmweil3er Lichtfarbe (2.700-
3.000 Kelvin) verwendet werden. Die Abstrahlungsrichtung von Reflektoren ist ausschlieBlich
nach unten zu richten. Ausnahmsweise kénnen andere Beleuchtungen zugelassen werden,
wenn diese aus Sicht des Artenschutzes zu keiner Schlechterstellung fiihren.

Ortliche Bauvorschriften

11.

12.

13.

14.

Die Hauptdacher der Hauptgebaude sind als Flachdacher und flach geneigte Dacher mit ei-
ner Neigung bis max. 15° auszubilden (Rechtsgrundlage: 8§ 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauO).

Die Hauptbaukdrper in den Allgemeinen Wohngebieten sind hinsichtlich der Fassadenmate-
rialien und -farben einheitlich zu gestalten (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz 3 Nummer 1
NBauO).

Technische Anlagen auf Gebauden, ausgenommen Abgasanlagen und Anlagen zur Gewin-
nung erneuerbarer Energien, sind, sofern ihre Oberkante héher als 1 m Uber dem obersten
Dachabschluss des jeweiligen Gebaudes liegt, allseitig bis zur Hohe ihrer Oberkante blick-
dicht einzuhausen (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauO).

Grundstuckseinfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und 6ffentlicher Grinflachen
sind nur in Form von Hecken aus heimischen standortgerechten Gehdlzen (Pflanzenaus-
wahl: Pflanzliste A (s. Begrindung)), wahlweise in Kombination mit hdchstens 1,5 m hohen
durchsichtigen Zaunanlagen, zuldssig. Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass Ein-
friedungen aus Naturstein- oder Ziegelmauerwerk errichtet werden, sofern hierdurch keine
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15.

16.

visuellen Beeintrachtigungen des Stadtbilds entstehen und nachbarliche Belange nicht be-
eintréachtigt werden (Rechtsgrundlage: 8§ 84 Absatz 3 Nummer 3 NBauO).

Blickdichte bauliche Sichtschutzanlagen tiber 1,5 m Hohe (gemessen ab Gelandeoberkante)
sind nur auf einer Gesamtlange von héchstens 4 m im Bereich der Hausterrassen zulassig
(Rechtsgrundlage: 8 84 Absatz 3 Nummer 3 NBauO).

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist — unbeschadet der Rechte
Dritter — Uber naturnah gestaltete Versickerungsmulden auf dem Baugrundstiick zur Versi-
ckerung zu bringen. Die Versickerungsanlagen sind, falls erforderlich, tiber Uberlaufe an die
Regenwasserkanalisation anzuschlieBen (Rechtsgrundlage: § 84 Absatz3 Nummer 8
NBauO).

Hinweise:

1.

Die in diesem Bebauungsplan in Bezug genommenen Rechtsquellen, DIN-Normen und
sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke werden bei der Stadt Osnabriick, Fachbereich Stad-
tebau, Fachdienst Stadtplanung, Hasemauer 1 zur Einsicht bereitgehalten.

Zu der Planung liegen folgende Untersuchungen vor:

e Fauna Kartierung (IPW, 27.04.2020)

e Artenschutzbeitrag (IPW, 16.07.2020)

¢ Landschaftsokologischer Fachbeitrag (IPW, 16.07.2020)
e Schalltechnischer Bericht (IPW, 22.07.2020)

e Geotechnischer Bericht (Z+L, 15.02.2019)

e GOSOL-Berechnung (Stadt Osnabriick, 10.03.2020)

¢ Wasserwirtschaftliche Vorplanung (IPW, 05.06.2020)

Sollten bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche bzw. paldontologische Boden-
funde (z. B. TongefaRscherben, Metallfunde, Holzkohleansammlungen sowie auffallige Bo-
denverfarbungen, Gebaudereste und Steinkonzentrationen bzw. Fossilien und Versteinerun-
gen) gemacht werden, mussen diese der Stadt Osnabruck (Stadt- und Kreisarchéologie, Lot-
ter StraBe 2, 49078 Osnabriick, Tel. 0541/323-2277, Mail: archaeologie@osnabrueck.de)
unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach der Anzeige zu-
nachst unverandert zu lassen und vor Zerstérung zu schiitzen (8§ 14 Niedersachsisches
Denkmalschutzgesetz).

Das Plangebiet wird von der Bramscher Straf3e (B 68) im Osten und dem Flrstenauer Weg
im Norden beeinflusst. Von den genannten Verkehrsflachen gehen Emissionen aus. Fur die
in Kenntnis dieser Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniber den
jeweiligen Baulasttragern keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden
Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

Das Gebiet der Stadt Osnabruck war im zweiten Weltkrieg Ziel zahlreicher Luftangriffe. Das
Vorhandensein von unentdeckten Kampfmitteln im Erdreich innerhalb des gesamten Plan-
gebiets ist deshalb grundsétzlich nicht auszuschlieRen. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten
Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist unverziglich die zu-
standige Polizeidienststelle, der Fachbereich Burger und Ordnung der Stadt Osnabriick oder
der niedersachsische Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Die Vorschriften zum besonderen Artenschutz nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), in der zurzeit geltenden Fassung, sind zu beachten. Zur Vermeidung des T6-
tungs- und Verletzungsverbots, der Zerstorung oder Beschadigung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten und des Verbots von erheblichen Stérungen fir besonders und streng ge-
schitzte Arten (vgl. 8 7 Absatz 2 Nummer 13 und Nummer 14 BNatSchG) sind insbesondere
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10.

11.

a.) Bestandsgebaude vor Durchfiihrung von Baumalinahmen daraufhin zu kontrollieren, ob
dort geschitzte Vogel- und Fledermausarten oder Quartiere dieser Arten vorhanden
sind,

b.) Abrissarbeiten und Umbauarbeiten an Bestandsgeb&uden nur dann durchzufihren, so-
fern dabei keine geschiitzten Vogel- und Fledermausarten getétet oder erheblich gestort
werden und mit den Baumalinahmen keine Zerstérungen oder Beeintrachtigungen von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschitzter Arten einhergehen,

c.) BaumaRnahmen, die Fortpflanzungs- und Ruhestétten von geschutzten Vogel- und Fle-
dermausarten beeintrachtigen kénnen, aul3erhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit und
der Winterruhezeit durchzufiihren,

d.) potenzielle Quartiere geschitzter Vogel- und Fledermausarten rechtzeitig vor Beginn
von Bauarbeiten auf dort lebende Tiere zu Uberprifen (Sofern ein Tierbesatz in den
Quartieren nicht sicher ausgeschlossen werden kann, missen die Bauarbeiten von ei-
nem artenschutzkundigen Fachmann begleitet werden.) und

e.) zulassige Gehdlzarbeiten (Fallen, Roden, Abschneiden und auf den Stock setzen von
Baumen, Hecken, Geblsch und anderen Geholzen) nur dann vorzunehmen, sofern da-
bei keine geschitzten Vogel- und Fledermausarten getétet oder erheblich gestért wer-
den und mit den Gehdlzarbeiten keine Zerstérungen oder Beeintrachtigungen von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten (Vogelnester, Baumhohlen) geschitzter Arten einherge-
hen. Zulassige Geholzarbeiten sind in der Regel aul3erhalb der Vogelbrutzeit durchzu-
fuhren. Baumhohlen sind rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten auf dort lebende Arten zu
Uberpriufen. Sofern ein Tierbesatz in den Baumhaohlen nicht sicher ausgeschlossen wer-
den kann, missen die Fallarbeiten von einem Vogel- oder Fledermausspezialisten be-
gleitet werden.

Werden Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG berlhrt, ist eine Ausnahmeprifung nach
§ 45 Absatz 7 BNatSchG bzw. Befreiung nach § 67 BNatSchG bei der Unteren Naturschutz-
behoérde zu beantragen.

Im Zuge der BaumafRnahmen sind fir die ausfiihrenden Firmen zwingend die Auflagen der
DIN 18920 und der RAS-LP-4 zum Schutz von Gehdlzen auf Baustellen in Anwendung zu
bringen. Dies gilt insbesondere fur die an das Plangebiet angrenzenden Hecken und Baum-
bestande. Insbesondere Anfillungen und Abgrabungen sind im Kronenbereich der zu schiit-
zenden Baume und Hecken untersagt. Vor Beginn jeglicher BaumalRnahmen ist der betref-
fende Baum- und Heckenbestand gemal der o. g. Richtlinien im Kronentraufbereich mit ei-
nem stabilen Bauzaun vor Sch&den und Beeintrachtigungen zu schiitzen. Sind dennoch Ar-
beiten im Kronentraufbereich unvermeidbar, sind diese durch Fachfirmen fir Baumpflege zu
begleiten.

Die Loschwasserversorgung erfolgt nach den Vorgaben des DVGW Regelwerks W 405. Der
Grundschutz fir die Loschwasserversorgung ist nach dem Regelwerk gesichert. In dem
Plangebiet kann voraussichtlich eine Léschwassermenge von mindestens 96 m?3 je Hydrant
bereitgestellt werden. Das ist die Mindestmenge die Uber einen Zeitraum von 2 Stunden zur
Verfligung gestellt werden kann.

Auf vorhandenen unterirdischen Versorgungs- und Entwasserungsleitungen sowie auf Fla-
chen, die mit entsprechenden Rechten belastet sind, besteht ein generelles Bauverbot sowie
ein Verbot der Bepflanzung mit Baumen und Strauchern. Gelandeveranderungen, insbeson-
dere Niveauveranderungen sind nur mit Zustimmung des Leitungsbetreibers erlaubt. Jegli-
che Bau- und Bepflanzungsmal3inahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung der Ver- und
Entsorgungstrager.

Die Pflanzung von Baumen ist frihzeitig mit der SWO Netz GmbH abzustimmen.
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