Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 607 - Am Weingarten / Flirstenauer Weg -

Begriundung zum Entwurf
Stand: 29.08.2017

A Rahmenbedingungen

1. Planungsanlass

Die Stadt Osnabrick méchte auch im Stadtteil Pye neue Wohnbauflachen mobilisieren.
Aufgrund der stadtebaulichen Lage des Grundstiicks im Eckbereich der Stralen Am
Weingarten und Flrstenauer Weg im Ortseingang des Stadtteiles bietet es sich an, hier
entsprechendes Planungsrecht zu schaffen.

1.1 Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 30.09.2014 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 607 - Am Weingarten / Flrstenauer Weg - beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren mit friihzeitiger Beteiligung gemafR 8 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB aufgestellt. Die Priifung des Geltungsbereiches hat ergeben, dass die
Voraussetzungen zum Aufstellen eines Bebauungsplanes gemanR § 13a BauGB nicht gegeben
sind.

Diese frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden erfolgte vom 23.05.2016
bis zum 17.06.2016. Eine offentliche Informations- und Erérterungsversammlung fand am
25.05.2016 statt.

2. Ausgangssituation
2.1 Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Pye und liegt nérdlich des Einmindungsbereiches
der StraBen Am Weingarten / FlUrstenauer Weg. Er besteht aus einem Flurstiick (Gemarkung
Pye, Flur 7 Flurstiick 11/1), die Gré3e des Bereichs betragt ca. 0,7 ha.

2.2 Bestandsanalyse

Der Planbereich hat aus stadtebaulicher Sicht eine besondere Bedeutung. Vom Stadtteil
Haste aus kommend, in unmittelbarer Néahe zum Industriemuseum, stellt der Planbereich die
Eingangssituation in den Stadtteil Pye dar.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist unbebaut. Im Plangebiet befindet sich zurzeit
lediglich ein Einfamilienhaus mit Nebengebauden.

Unmittelbar im Geltungsbereich befinden sich entlang der StraBe Firstenauer Weg eine
Baumreihe sowie ein pragender Einzelbaum, welche erhalten werden sollen. Das restliche
Grundstlick besteht zurzeit aus einer Wiesenflache mit vereinzeltem Bewuchs und Baumen,
Strauchern und Grasern.
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2.3 Planerische Ausgangslage

2.3.1 Flachennutzungsplan

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand von Pye und vollumfanglich auRerhalb der
Innenbereichssatzung der Stadt Osnabrick. Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Osnabrick stellt den Planbereich als Wohnbauflache (W) gemaR 81 Abs.1 Nr.1
BauNVO dar. Da sich die verbindliche Bauleitplanung aus dem FNP entwickelt, ist eine
Anderung des FNP nicht erforderlich. Das Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB ist beachtet.

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 sollen nach Abwagung im
Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert werden. Vor diesem Hintergrund sind
im Bebauungsplanverfahren Aspekte wie z. B.

= Energiekonzept,
= Photovoltaik / Sonnenkollektoren,
= Fassaden- und Dachbegriinungen,
= Begrunung von Stellplatzbereichen und
= Regenwasserversickerung
zu berlcksichtigen.

2.3.3 Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fur die Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Kinderspielplatzflachen ist das
,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept (2009) der Stadt Osnabrick heranzuziehen. Dieses
ermittelt sowohl in Bezug auf die ,Flachenmafiige Versorgung mit Kinderspielplatzen® als auch
in Bezug auf die ,Flachenmaliige Versorgung mit Bewegungsflachen fur Jugendliche® fur den
Bereich Pye keine Defizite.

Der ,Bestand der offentlichen Spielflachen in Osnabriick” stellt das Verhaltnis von Spielflachen
fur Kinder und Jugendaktionsflachen-/Bewegungsflachen in Quadratmeter pro Einwohner dar.
Fur den Stadtteil Pye wird kein zusatzlicher Bedarf festgestellt.

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Wohneinheiten fiihren im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl in Pye zu keiner grundsatzlichen Veranderung dieser Rahmenbedingungen.
Hinzu kommt, dass durch den unmittelbar angrenzenden Natur- und Landschaftsraum sowie
durch die im Bereich der Einzelhausbebauung vorhandenen Garten ausreichende Spiel- und
Bewegungsmaglichkeiten fir Kinder und Jugendliche vorhanden sind.

2.4 Rechtliche Ausgangslage

2.4.1 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

2.4.2 Bodenschutz

Aufgrund einer auf dem Grundstuick bis in die 1970er Jahre anséssigen Schmiede (vermutlich
mit Tankanlage) wurde in diesem Bereich eine umweltspezifische Untersuchung notwendig.
Bei den durchgefiihrten Untersuchungen hierzu wurden keine Rulckstdnde aus dem
Schmiede- bzw. vor allen Dingen aus dem Tankstellenbetrieb im Boden bzw. in der Bodenluft
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festgestellt. Das Gutachten empfiehlt aufgrund der Unsicherheiten beziglich der genauen
Lage der ehemaligen Tankstelle allerdings kiinftige Tiefbauarbeiten in diesem Bereich unter
gutachterlicher Begleitung zu tatigen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Entwurf des
Bebauungsplanes mit aufgenommen.

Weitere Altlasten sind aufgrund derzeitiger und friherer Nutzungen im Plangebiet nicht zu
erwarten. Andere Erkenntnisse ergeben sich auch nicht aus den Ergebnissen der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung.

2.4.3 Grundbesitz
Der Planbereich befindet sich im Privateigentum.

2.5 Wasserrechtliche Information

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich nicht innerhalb eines Wasserschutz- oder
eines Trinkwassergewinnungsgebietes gem. &8 48 NWG. AuRerdem befindet sich der
Verfahrensbereich auBerhalb der 100- bzw. 250-jahrigen Uberschwemmungsgebiete von
Osnabriicks Gewassern.

B Planungsziel

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, neben der Wohnraumbeschaffung einen
stadtebaulich ansprechenden Ortseingang zu formulieren und somit eine Abrundung des
Siedlungsbereiches in Pye zum Teil unter Berticksichtigung des vorhandenen Baumbestandes
herzustellen. Dies soll Uber differenzierte, zweigeschossige Baukérper entlang des
Furstenauer Weges erfolgen. Zur Strale Am Weingarten sind ebenfalls zweigeschossige
Mehrfamilienhduser als abschlieBende Raumkante zum unbebauten Auf3enbereich geplant.
Im ruckwartigen Teil der Planflaiche sollen maximal zweigeschossige Einfamilienhduser in
Form von Kettenhdusern entstehen. Die stadtebauliche Dichte nimmt also vom Furstenauer
Weg in Richtung Westen ab und orientiert sich somit an der unmittelbar ndrdlich
angrenzenden baulichen Struktur des Bestandes. Uber die unterschiedlichen Bauformen
(Geschosswohnungsbau und Kettenhauser) soll eine mdglichst breite Zielgruppe von neuen
Bewohnern angesprochen werden.

Da die Ressource ,Boden‘ begrenzt ist, ist eine stadtebauliche Nachverdichtung im
Zusammenhang mit der Ausformulierung des Siedlungsrandes an dieser Stelle von Pye
erklartes stadtebauliches Ziel der Stadt Osnabriick. Mit den differenzierten Festsetzungen in
Bezug auf Uberbaubare Bereiche und Mafizahlen wird diesem Planungsziel mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes Rechnung getragen.

C Planungsinhalt
1. Stadtebauliche Grundidee

Das Plangebiet wird in drei Teilbereiche untergliedert:

Der stadtebaulichen Bedeutung des Ortes Rechnung tragend werden fir den Teilbereich
entlang des Furstenauer Weges Festsetzungen in Anlehnung an die bereits im weiteren
Verlauf der Stral3e Firstenauer Weg entstandenen Wohngebaude (ehemalige Gaststatte
Siebenbirgen) getroffen. Hierbei ist einerseits gewlinscht, dass eine zeitgemafle Architektur
den ortsbhildprdgenden Ortseingang von Pye formuliert (mittels begrinter Flachdacher),
andererseits sollen sich die gewéhlten Geschossigkeiten sowie die Materialitat dabei an den
vor Ort typischen Formen und Materialien orientieren (z.B. am nahe gelegenen
Industriemuseum). Es ist ein Gebaudeensemble aus drei zweigeschossigen (plus
Staffelgeschoss) Wohnhdusern mit zwei dazwischen gelegenen zweigeschossigen
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Reihenhausern geplant. Dabei fuhrt das Gebaudeensemble die Stralenrandbebauung
entlang des Furstenauer Weges in aufgelockerter Form fort. Durch den Versatz der Baukorper
untereinander wird trotz durchgangiger geschlossener Bauweise der Solitdrcharakter der
einzelnen Gebaude unterstrichen. Die bauordnungsrechtlich geschlossene Bebauung
Ubernimmt somit eine Schutzfunktion fur die dahinter geplanten Wohngeb&ude und deren
Freibereiche. Der vorhandene Baumbestand entlang des Flrstenauer Weges wird dabei in
das stadtebauliche Konzept eingebunden. Der sudliche Teil des Baukorpers knickt aus der
stralRenbegleitenden Bebauung des Firstenauer Weges ab und schafft damit eine kleine
Platzsituation vor dem Geb&ude, in der der vorhandene Einzelbaum stadtebaulich besonders
herausgestellt wird. Durch das natirliche Gefalle des vorhandenen Grundstiickes ragt das
Untergeschoss auf der dem Fiirstenauer Weg abgewandten Seite aus dem Gelande heraus.
Hier werden die Stellplatze des Geschosswohnungsbaus untergebracht, so dass entlang des
Furstenauer Weges vor den Gebauden keine Stellplatzflachen errichtet werden.

Um eine moglichst hohe architektonische und stadtebauliche Qualitat zu erreichen, soll mit
einem Vorhabentréger ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden. In Bezug auf die
Architektur sollen hierbei regionaltypische Baumaterialien aufgenommen und neuinterpretiert
werden. Hierbei spielt u.a. die Bezugnahme auf die historische Bergbauarchitektur (Museum
der Industriekultur) eine Rolle.

Im zweiten Abschnitt ist entlang der Strale Am Weingarten die Errichtung von weiteren
zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern angedacht, welche den stadtebaulichen Abschluss
der Ortsrandbebauung zur StraRe bzw. zum angrenzenden Freiraum setzen. Auch hier
werden Festsetzungen getroffen sowie vertragliche Vorgaben zur Gestaltung vereinbart, um
insgesamt ein geordnetes Baugebiet mit Qualitat sicherstellen zu kénnen. Zwar ist dieser
Teilbereich vom Flrstenauer Weg kaum einzusehen, gleichwohl sollen auch hier Gebaude
entstehen, die sich den nachbarlichen Gegebenheiten anpassen.

Im  nordwestlichen dritten Teilbereich des Plangebietes sind zweigeschossige
Einfamilienhauser in Form von Kettenhdusern als Ubergang zum angrenzenden baulichen
Bestand vorgesehen. Der angedachte Zuschnitt der Grundstiicke bewegt sich dabei zwischen
250 m2 und 425 mz2.
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DREHER - ARCHITEKT

PYE WOHNHAUSER | AM WEINGARTEN IN OSNABRUCK-PYE LP2 | PLANUNGSSTUDIE 3 LAGEPLAN | M 1-500 PYE2LP DAT | 28.12.2016

Bebauungs- und ErschlieBungskonzept (ibt Ingenieurblro Hans Tovar & Partner, Osnabriick und Dreher-Architekt, Berlin)

1.1 Planungsalternativen

Erste Planungsiberlegungen (Variante 1) sahen vor, den gesamten Geltungsbereich mit
Einfamilienhdusern zu bebauen, da diese Wohnform nach wie vor ein stark nachgefragtes
Segment des Wohnungsmarktes darstellt. Im Hinblick auf die stadtebauliche
Eingangssituation des Stadtteils wurde dieser Planungsansatz aufgegeben, da er gerade bei
der Ausformulierung dieses Ortseinganges wenig Uberzeugen konnte. In Anlehnung an die
angrenzend entstehende Wohnbebauung verlangt diese besondere Situation zudem eine
stéadtebaulich betonte Bebauung. Die letztlich mit der Bauleitplanung verfolgten Bebauung mit
ihrer Wohnformmischung gewahrleistet auf3erdem ein breites Angebot an verschiedenen
Wohnformen und somit ein moglichst breites Spektrum an zukinftigen Bewohnern.
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Bebauungs- und ErschlieSungskonzept (ibt Ingenieurbiiro Hans Tovar & Partner, Osnabriick)

Auch ein zweiter Planungsansatz (Variante 2), welche vorsah, weitreichende rickwartige
Teilbereiche im Plangebiet mit Einfamilienhdusern zu entwickeln, wurde aufgegeben und
durch das noch weiter verdichtete aktuelle Konzept abgelést.

VARIANTE 2

\

Bebauungs- und ErschlieSungskonzept (ibt Ingenieurbiiro Hans Tovar & Partner, Osnabriick und Dreher-Architekt, Berlin)
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Das nun verfolgte Bebauungskonzept (Variante 3, siehe Abbildung unter Punkt C 1) ist neben
der hoheren Verdichtung und damit der besseren Ausnutzung der begrenzt vorhandenen
Ressource ,Boden’ sowie der vorhandenen bzw. herzustellenden Infrastrukturen in der Lage
sowohl den Ortseingang als auch den Ortsrand stadtebaulich auszubilden und vervollstandigt
daruber hinaus harmonisch das bestehende stadtebauliche Gefilige im Stadtteil Pye.

1.2 Solarenergetische Ausrichtung

Mit Hilfe des Computerprogramms GOSOL wurde errechnet, dass das vorliegende
Bebauungs- und ErschlieRungskonzept bei den spateren Wohnhausern eine gute Nutzung der
Solarenergie ermoéglicht. Im Durchschnitt kdnnen solare Energiegewinne in einer
GroRRenordnung von bis zu ca. 81 % erzielt werden.

2. ErschlieBung
2.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung soll ber die StraRe Am Weingarten durch zwei 6ffentliche Stichwege ohne
Wendeanlagen erfolgen. Beide ErschlieBungsstiche werden mit einer Breite von 6,5 m als
verkehrsberuhigte Bereiche hergestellt. An der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird mit einer
FuR- und Radwegeverbindung von 3,0 m eine schnelle und sichere Verbindung zu der
angrenzenden Bebauung sowie zur Bushaltestelle am Furstenauer Weg sichergestellt. Die
Festsetzung einer oOffentlichen Verkehrsflaiche mit entsprechender Zweckbestimmung
komplettiert hierzu die zuvor beschriebenen Stiche zu einer Erschlieungsschleife. Im
Anschluss daran zeigt der Planentwurf in 6stlicher Richtung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
auf dem Privatgrundstiick, um den Anschluss fir FuRganger und Radfahrer an den
Furstenauer Weg sowie die Erschlieung des Gebietes durch die Stadtwerke Osnabriick AG
bzw. die SWO-Netz GmbH sicherzustellen. Auch entlang der Stral3en Firstenauer Weg sowie
Am Weingarten sind innerhalb der im Bebauungsplanentwurf als 6¢ffentliche Verkehrsflache
dargestellten Flache im Ausbau die Anlage von FulBwegen geplant. Hierbei sind die
Detailplanungen zur Aufteilung der StraRenverkehrsflache in Stra3enbegleitgrin und
tatséchlicher Gehweg- bzw. StralRenflache sowie der notwendige Wurzelschutz fir die
angrenzenden zu schiitzenden Baume zu beachten. Der Entwurf des Bebauungsplanes zeigt
weiterhin Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflachen®; hier sind
insgesamt 11 offentliche Besucherstellplatze vorgesehen, welche im gesamten Plangebiet
gleichmaRig verteilt sind. AuRerdem weist der Bebauungsplanentwurf zwei private Stellplatze
auf dem 0stlichen Grundstticksbereich aus.

Mit Hilfe der Topographie des Grundstiickes wird fir die Mehrfamilienhduser entlang des
Furstenauer Weges eine Stellplatzlosung ermdglicht, die den ruhenden Verkehr von dem
ruckwartigen ErschlieBungsstich aus unter die jeweiligen Gebaude ,schiebt‘. Die meist
stérende Wirkung von sichtbaren groRen Stellplatzanlagen wird damit abgemildert, da die
Stellplatze hier kaum einsehbar gestaltet werden konnen. Auch fir die beiden
Mehrfamilienhduser an der Stralle Am Weingarten wird die topografisch ginstige Lage
dahingehend genutzt, dass die Stellplatze in einer Tiefgarage angeboten werden. Mittels
Ausnutzung der Topografie kdnnen die Rampenlangen kirzer gestaltet werden.

Im Bereich der Kettenhauser werden die Stellplatze auf den Grundsticken errichtet, dies
erfolgt in den zwischen den Geb&uden positionierten Garagen.

2.2 Technische ErschlielRung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas, Trinkwasser (Trinkwasserversorgung
kommt aus der Gemeinde Wallenhorst), Telekommunikationsleitungen u.a. kann durch
Verlegung neuer Leitungen innerhalb der geplanten Verkehrsflachen sowie durch Anschlisse
an das bestehende Leitungsnetz sichergestellt werden. Die drei notwendig werdenden
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Standorte fir Kabelverteilerschranke zur Elektrizitatsversorgung des Gebietes sind im
Planentwurf entsprechend durch Festsetzungen gesichert. Der Ausbau der Leitungsnetze wird
im Rahmen der ErschlieBungsherstellung mit den jeweiligen Versorgungstragern abgestimmt,
wobei die Stadtwerke Osnabrick den Hinweis geben, dass ein Anschluss der Grundstiicke an
die Gasversorgung der Stadtwerke Osnabrick nur erfolgen wird, wenn sich dies als
wirtschaftlich umsetzbar darstellt. Bei der Herstellung der Infrastruktur in Bezug auf die
Léschwasserversorgung sind die Vorgaben des DVGW-Regelwerkes Arbeitsblatt W 405,
welches alle erforderlichen Loschwassermengen nach Bauart und Baugebiet gegliedert
auffiihrt, zu beachten. Das Trinkwassernetz kann hierbei zur Sicherstellung des
Léschwasserbedarfs verwendet werden.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber das noch zu erstellende
Kanalisationsnetz innerhalb des Plangebiets mit Anschluss an das bereits vorhandene
Pumpwerk in der Stralle Am Weingarten. Das Pumpwerk, welches aufgrund der vorliegenden
Planung auf ein Doppelpumpwerk ausgebaut werden muss, beférdert das Schmutzwasser
zunachst nach Osten und im weiteren Verlauf nach Norden bis zum vorhandenen
Schmutzwasserschacht.

Im Planbereich liegen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Osnabriick, welche derzeit
grundbuchlich gesichert sind. Es quert eine Gasleitung das Plangebiet in der gleichen Trasse
wie eine  vorhandene  Schmutzwasserdruckleitung. Im  Zuge der  weiteren
ErschlieBungsarbeiten werden diese Leitungen in die umliegenden O&ffentlichen
Verkehrsflachen verlegt. Hierzu sind Abstimmungen mit den Stadtwerken Osnabriick
erforderlich.

Durch die geplante Bebauung entsteht aufgrund der zusatzlichen Flachenversiegelung ein
Mehrabfluss von Niederschlagswasser. Das hydrogeologische Gutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass eine Versickerung im Planbereich aufgrund der vorhandenen
Bodenbeschaffenheit in den Gberwiegenden Teilen nicht moglich ist. Lediglich bei der Bohrung
RKS 5 im 6stlichen Bereich der geplanten Kettenhauser wurden durchlassige Bdéden oberhalb
des Grundwasserspiegels gefunden, so dass hier auch Versickerungsanlagen (z.B. Rigolen-
oder Schachtversickerungen) mdaglich waren. Vor diesem Hintergrund und da mangels Platz
im Planbereich kein Ruickhaltebecken geplant ist, sieht die wasserwirtschaftliche
Voruntersuchung eine Ausstattung aller Wohngebdude mit Grindachern vor. Die
verbleibenden Niederschlagsmengen werden in Kanélen, darauffolgend ungedrosselt in den
StralBenseitengraben stdlich der Strale Am Weingarten und im weiteren Verlauf des Grabens
in den Stollenbach eingeleitet. Diese Malnahme stellt laut gutachterlicher
wasserwirtschaftlicher Stellungnahme in enger Abstimmung mit den Stadtwerken Osnabriick,
der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Osnabriick und dem Osnabriicker Servicebetrieb eine
voribergehende LOsung dar. Zukiinftig wird das anfallende Oberflichenwasser dem im
Flachennutzungsplan der Stadt Osnabrick in Pye dargestellten Regenriickhaltebecken (im
Bereich nordlich der Einmindung des Grabens in den Stollenbach) zugefuhrt und dort
gedrosselt. Fir die temporare Einleitung des Oberflaichenwassers in den Graben wird u.a.
aufgrund des Einsatzes der Grindacher keine Vorbehandlung des Regenwassers notwendig;
allerdings ist im Vorfeld ein Wasserrechtsantrag bei der Unteren Wasserbehotrde zu stellen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb der Stadt
Osnabriick. Da das Miillfahrzeug aufgrund der nichtvorhandenen Wendemdglichkeiten nicht in
die zwei ErschlieBungsstiche hineinfahren kann, sind hier jeweils am Kreuzungspunkt zur
Stralle Am Weingarten zentrale offentliche Flachen fir die Abfallentsorgung gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB planungsrechtlich gesichert. Auf diesen Flachen sind die hauseigenen
Mulltonnen zur Entleerung von den Bewohnern des jeweiligen ErschlielBungsstiches
abzustellen.

Um eine funktionstiichtige Feuerwehrzufahrt zu allen Gebduden des Plangebiets zu
gewadbhrleisten, sind die Bestimmungen des Merkblattes der DIN 14090 zu bertcksichtigen.
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2.3 Soziale Infrastruktur

Der Planbereich liegt innerhalb des Einzugsbereichs (fu3laufige Entfernung ca. 400 Meter)
des o6ffentlichen Kinderspielplatzes an der Haarmannstraf3e mit einer Gréf3e von ca. 730 m2,

3. Immissionsschutz

Fur stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu
bertcksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt1, zugeordnet. Diese
Orientierungswerte sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu
berticksichtigenden Ziele des Schallschutzes und somit die Folgerung aus §50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und § 1 Abs. 5 BauGB.

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

Allgemeine Wohngebiete (WA): tags: 55 dB(A) nachts: 45/40 dB(A)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben gelten.

3.1 Verkehrslarm

Durch die Bauleitplanung wird das derzeit vorhandene Verkehrsaufkommen und somit der
damit einhergehende Verkehrslarm nicht ausschlaggebend verandert.

Die gutachterliche Berechnung von RP Schalltechnik fiir den auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrslarm hat jedoch ergeben, dass mit Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 in den geplanten Wohnbereichen am Tag und in der Nacht zu rechnen ist. Aufgrund
der Flachenverfiigbarkeit und der stadtrdumlichen Situation des betroffenen Grundstlickes
scheiden die meisten aktiven LarmschutzmafRnahmen (Larmschutzwand oder —wall, etc.) hier
aus. Vielmehr stellte sich die Festsetzung einer geschlossenen 2-geschossigen
Riegelbebauung entlang des Firstenauer Weges, ausgestattet mit passiven
Schallschutzmaflinahmen, als vorgelagerte schallabschirmende Wohnbebauung als
sinnvollste und effektivste und auch stadtebaulich richtige Losungsmaoglichkeit dar.

Zum Schutz der Fassaden, an denen die Orientierungswerte Uberschritten werden, sind
zukilnftig im Bebauungsplan die Larmpegelbereiche Il bis V gemaf DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) Tabelle 8 festgesetzt. Innerhalb dieser Larmpegelbereiche sind AufRenbauteile
hinsichtlich ihrer Schalldammung entsprechend der DIN 4109 auszuflihren. Gemalf3 der DIN
4109-2 aus 07/2016 qilt fir die den maRgeblichen Larmquellen abgewandten Gebaudeseiten,
dass bei offener Bauweise der Aul3enlarmpegel ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) bzw.
einen Larmpegelbereich herabgesenkt werden darf. Entsprechend gilt fir die der Larmquelle
abgewandten Gebadudeseiten im Rahmen einer geschlossenen Bebauung bzw. einer
Innenhofsituation, dass hier um 10 dB(A) bzw. um zwei Larmpegelbereiche herabgesenkt
werden darf. Des Weiteren sieht die DIN 4109-02 vor, dass — solange hier innerhalb des
Larmpegelbereich V entlang des Firstenauer Weges keine Schlafraume beantragt werden -
auch in diesem Bereich der mal3gebliche Larmpegelbereich um zwei Stufen herabgesetzt
werden darf.

Aufgrund der weitreichenden Forderungen aus der Energieeinsparverordnung (EnEV) an
AulRenbauteile von Wohngeb&auden werden jedoch in der Regel schon Fenster mit mindestens
der Schallschutzklasse 2 eingebaut. In den Larmpegelbereichen | bis Il ist durch diese
Warmeschutzanforderung das erforderliche Schallddmmmall ebenfalls erreicht. Der
objektbezogene Nachweis obliegt dem zustandigen Architekten mit dem Nachweis im
Baugenehmigungsverfahren. Zuséatzlich sind fir die Beliftung notwendige Fenster von
Schlafraumen, Kinderzimmern und R&aumen, in denen sauerstoffzehrende Heizanlagen
aufgestellt werden, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten. Darauf kann im
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Einzelfall verzichtet werden, sofern die Liftung durch der Schallquelle abgewandte Fenster
sichergestellt werden kann.

Das Schallgutachten empfiehlt, in bestimmten Bereichen (Uberschreitungsbereich tber 55
dB(A) tags) Aulenwohnbereiche wie Terrassen und Balkone auszuschlieRen. Eine
entsprechende Festsetzung wird in den Bebauungsplanentwurf mit aufgenommen, obgleich
sich die AuBenwohnbereiche in der Regel in den ruckwartigen Grundsticksbereichen
(larmabgewandte Seiten) befinden und hier die Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund
der abschirmenden Bebauung eingehalten werden.

3.2 Gewerbeldrm

Der Planbereich selbst I6st keinen Gewerbelarm aus. Das Schallgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass die geplanten wohnbaulichen Nutzungen durch den bestehenden
Gewerbelarm vom o0stlich gelegenen Piesberg sowie von der sudlich des Standorts zu
findenden Sandgrube nicht beeinflusst werden, da die Richtwerte hier deutlich unterschritten
werden. Auch stellt der Gutachter fest, dass die Richtwerte heute schon in deutlich naherer
Entfernung zu den zuvor beschriebenen Gewerbeanlagen eingehalten werden muissen, so
dass die zukilnftigen Entwicklungen dieser Gewerbebetriebe nicht durch diese Planung
tangiert werden.

4, Stadtebauliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemdl 84 BauNVO festgesetzt werden. Gemdal3 der Unterteilung des
Geltungsbereiches in drei Teilbereiche wird auch hier weiter entsprechend aufgeteilt:

Im WA 1 sind alle regelmafRiig zuldssigen Nutzungen gemaf 8§ 4 Abs. 2 zulassig, d.h.:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ziel ist die Entwicklung eines Wohnquartieres. Die unter 2. und 3. zulassigen Nutzungen
kénnen — gerade entlang des Firstenauer Weges und am Quartiersplatz — zu einer Belebung
des offentlichen Stadtraumes bzw. des Stadtteils Pye fihren. Die im WA 2 und WA 3
zuldssige Nutzung wird auf eine Wohnnutzung beschrankt, um das neue Baugebiet
harmonisch und mdoglichst konfliktfrei in den angrenzenden Wohnbestand einzufiigen.

4.2 Maf3 der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die Grundflachenzahl mit GRZ = 0,45 sowie die
Geschossflachenzahl mit GFZ = 0,9 festgesetzt. Somit befinden diese sich leicht oberhalb der
hdchstzulassigen Werte, die die Baunutzungsverordnung (BauNVO § 17) fir ein Allgemeines
Wohngebiet vorgibt. Gemal3 § 17 Absatz 2 BauNVO konnen die Obergrenzen aus
stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, solange durch Umstande oder MalRnahmen
sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
werden. Aufgrund der besonderen Situation des Grundsticks im Eingangsbereich des
Stadstteils ist stadtebaulich hier unbedingt eine verdichtete Bebauung gewiinscht. Auch vor
dem Hintergrund der zuvor beschriebenen Schallbeeintrachtigung des Grundsticks durch den
vorhandenen Verkehrslarm ist im WA 1 der Einsatz einer geschlossenen Bebauung notwendig
und stadtebaulich sinnvoll. Aufgrund der Konzeption mit den zwei ErschlieBungsstichen
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werden die geplanten Geb&dude einen Abstand von mindestens 18 Metern untereinander
aufweisen. Deswegen ist trotz dichter Bebauungsmaoglichkeit mit ausreichender Belichtung fur
die wohnbaulichen Entwicklungen zu rechnen. Des Weiteren besteht fiir die zuklnftigen
Bewohner ein direkter Zugang zu der sidlich angrenzenden Naherholungsflache. Deswegen
ist davon auszugehen, dass im Plangebiet die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Ein dkologischer Ausgleich fur die laut Festsetzung
mdogliche Mehrversiegelung wird mittels der Festsetzung einer héheren Substratdicke in dem
allgemeinen Wohngebiet WA 1 bei den Grundachern sowie zusatzlich im Rahmen der
Kompensationsbilanzierung bewertet.

Im dbrigen Plangebiet wird - auch vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit der
Ressource ,Grund und Boden® - die Grundflachenzahl mit GRZ =0,4 sowie die
Geschossflachenzahl mit GFZ = 0,8 festgesetzt. Diese Ausnutzungsziffer entspricht dem
hdchstzulassigen Wert der Baunutzungsverordnung (BauNVO § 17) fur ein Allgemeines
Wohngebiet. Im WA 1 und WA 2 wird dabei die Zahl der Vollgeschosse auf zwingend
zweigeschossig festgesetzt, da hier eine entsprechend hohe Geb&dudekante stadtebaulich
unbedingt gewtinscht ist und dartiber hinaus einen positiven Einfluss auf die dahinterliegende
Schallsituation auszutben vermag. Im WA 3 wird eine maximale Zweigeschossigkeit
festgesetzt, um hierdurch eine Abtreppung der geplanten Gebaudehdhen Richtung Westen
als Ubergang zu dem dort bestehenden Einfamilienhaus zu erreichen.

Durch diese Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung wird gewahrleistet, dass sich das
gesamte Plangebiet mafR3stablich in die nérdlich anschlieRende bestehende Siedlungsstruktur
einfugt.

4.2.1 Gebaudehohen

Um zu verhindern, dass unmaf3stébliche Gebaudehdhen zu nachbarschaftlichen Spannungen
innerhalb der Bestandssituation flihren, setzt der Bebauungsplanentwurf Héhen fest, die sich
an der umgebenden Bebauung orientieren. Die maximale Gebaudehdhe wird dabei in Bezug
auf die Hohe uber NHN (Normalhdhennull) festgesetzt, was eine zweifelsfreie
Hbéhenbestimmung der maximalen Gebaudehthe definiert.

In dem WA 1-Gebiet, in dem zwingend zweigeschossig gebaut werden muss, ist die maximale
Gebaudehthe mit 112,5 m Uber NHN festgesetzt. Dies entspricht in etwa der tatsachlichen
Hohe der bereits angrenzend vorhandenen Wohngebaude Am Firstenauer Weg 189A-C.
Dem StraRenverlauf Am Weingarten Richtung Westen folgend ist in den WA 2-Gebieten auch
eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Hier liegt die Hohenfestsetzung bei 111,2 m
Uber NHN im 0&stlichen bzw. bei 109,7 m tber NHN im westlichen WA 2-Gebiet. Diese
Festsetzungen ermoglichen wiederum die Errichtung von vergleichbar hohen Geb&auden wie in
dem angrenzenden WA 1-Gebiet, allerdings nimmt das vorhandene Gelandeniveau Richtung
Westen ab, was hier entsprechende Berlcksichtigung in den Hohenfestsetzungen gefunden
hat. Fir den Geschosswohnungsbau bedeuten diese Festsetzungen, dass hier Gebaude mit
einer maximalen Hohe von ca. 11,5 m in Bezug auf das Stral3enniveau der sie erschlie3enden
Stral3e (fir das WA 1-Gebiet gilt der Furstenauer Weg, fir das dstliche WA 2-Gebiet gilt die
PlanstralRe B, fiur das westliche WA 2-Gebiet gilt die PlanstraBe A als erschlieRende Strafie)
errichtet werden kénnen.

Im dem nordwestlich angrenzenden WA 3-Gebiet liegen die Hohenfestsetzungen bei 108,9 m
Uber NHN im &stlichen bzw. 108,0 m Gber NHN im westlichen Bereich. Das bedeutet, dass
hier unter Zugrundelegung einer durchschnittlichen Gelandehdhe von ca. 99,0 m bzw. 99,9
Uber NHN in diesem Bereich Geb&ude mit einer maximalen H6he von ca. 9,0 m in Bezug auf
das StrafRenniveau der sie erschlieRenden Straf3e (siehe oben) errichtet werden kdnnen.

Mit diesen Hohenfestsetzungen soll sichergestellt werden, dass sich die Gebéude einerseits in
die bestehende Umgebung einpassen, gleichzeitig wirtschaftliche und den heutigen
Anspriichen an Wohnkomfort entsprechende Wohngebaude errichtet werden kénnen.
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4.3 Bauweise

Die Bauweise wird im Planbereich ebenfalls differenziert festgesetzt, um die jeweils
unterschiedlichen stadtebaulichen Ansatzen der Bereiche mittels der festgelegten Bauweise
Zu unterstutzen:

- Fir das WA 1 wird die geschlossene Bauweise (g) gemaR § 22 Abs.3 BauNVO
festgesetzt, da diese Bauweise dem angrenzenden Bestand entspricht und auch aus
Schallschutzgriinden an dieser Stelle notwendig ist.

- Fur das WA 2 wird die offene Bauweise (0) gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt,
u.a. vor dem Hintergrund, dass diese Bauweise dem westlich angrenzenden Bestand
entspricht.

- Fir das WA 3 wird die abweichende Bauweise (a) gemalR 8 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zuldssig sind hier nur Kettenhduser. Kettenhauser werden entlang einer
seitlichen Grundstlcksgrenze ohne Grenzabstédnde errichtet, wéhrend sie zur
gegeniberliegenden Grundsticksgrenze den bauordnungsrechtlich erforderlichen
Grenzabstand einhalten. Dieser Grenzabstand wird dabei i.d.R. durch eine Garage als
eine Art Bindeglied zum benachbarten Kettenhaus ausgeftillt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die (Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der gewlnschten
stadtebaulichen Ordnung ausschliel3lich durch Baugrenzen definiert. Dafiir werden in den
einzelnen Teilbereichen jeweils Baufelder festgesetzt, welche die gewiinschte stadtebauliche
Zielrichtung dieses Bebauungsplanes absichern. Daruber hinaus wird hierdurch unterstiitzt,
dass moglichst alle bestehenden sowie geplanten Wohneinheiten von dem Blick in die
Landschaft (Richtung Siden) profitieren kénnen.

4.5 Sonstige Festsetzungen

4.5.1 GrundstiicksgréRen

Um dem stadtebaulichen Ziel einer umfeldvertraglichen Nachverdichtung Rechnung zu tragen,
durfen die Grundstiicke der Kettenhauser eine Maximalgrof3e von 450 m2 nicht tberschreiten.

4.5.2 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO wird im gesamten Planbereich festgesetzt, dass Garagen und
Nebenanlagen nur in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind. Darlber hinaus
wird fur das WA 1 und das WA 2 festgesetzt, dass auch keine offenen Stellplatze au3erhalb
der Uberbaubaren Flachen oder der gesondert daflir festgesetzten Flachen zuldssig sind.

Ziel dieser Festsetzungen ist es, mdglichst groRe und zusammenhangende Gartenbereiche zu
erhalten, da deren Gringestaltung maRRgeblich den Stadtebau mit pragt. Einbauten in Form
von Garagen und Nebenanlagen wirden diesem stadtebaulichen Ziel entgegenstehen.
Darlber hinaus wirden entlang des Furstenauer Weges und am Quartiersplatz sowie entlang
der Stralle Am Weingarten parkende Autos das stadtebaulich gewollte Erscheinungsbild
erheblich stéren. Im WA 3 hingegen koénnen im Hinblick auf einen individuellen
Gestaltungsspielraum offene Stellplatze auf allen Grundstiicksteilen zugelassen werden.

4.5.3 Erhalt von Baumen

Im Planbereich befindet sich entlang der Stralle Am Firstenauer Weg ein standortpragender
Altbaumbestand. Der Erhalt dieser vier Baume wird mit einer entsprechenden Festsetzung
sichergestellt, auch um dem ©6kologischen Vermeidungsgedanken bei stadtebaulichen
Planungen Rechnung zu tragen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass bei
allen BaumaRRnahmen ein fachgerechter Baumschutz anzuwenden ist.
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4.5.4 Anpflanzen von Baumen

Der auf dem ndordlich angrenzenden Grundstiick vorhandene Baumbestand bietet derzeit
einen sichtbaren Abschluss am Ende der Planstrale B. Um den Nutzern des Plangebiets
auch eine wahrnehmbare Sichtbeziehung am Ende der PlanstraBe A zu ermdglichen, sieht
der Planentwurf hier auf der o6ffentlichen Grinflache ein Pflanzgebot fur mindestens einen
eine Baumpflanzung aus heimischen
standortgerechten Laubgehdlzen (s. Pflanzliste A) zuldssig. Dabei leistet die Verwendung

Baum vor.

eines heimischen Geholzes einen Beitrag zur Forderung der Biodiversitat.

Pflanzliste A:

In diesem Zusammenhang ist

- Heimische standortgerechte Gehdlze im Siedlungsbereich -

Wasser-

Nahrstoff-

deutscher botanischer versorgung | versorgung Wuchsh__(')he Eﬁmjggﬂ&% sch__nitF—
Artenname Artenname Frocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Ml vertraglich
frisch/nass arm
Feldahorn Acer campestre tr/fs mi 5-15m E/H ja
Spitzahorn Acer platanoides fs re/mi 20-30m E
Bergahorn Acer pseudoplatanus fs mi 25-30m E
Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20m E
Sandbirke Betula pendula tr/fs ar 20m E
Hainbuche Carpinus betulus tr/fs re/mi 25m E/H ja
Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40m E
Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10m E
Schwarz-Pappel Populus nigra tr/na re 20-25m E
Zitterpappel Populus tremula tr/fs mi/ar 20m E
© Vogelkirsche Prunus avium fs mi 15-20m E
;% Traubenkirsche Prunus padus fs/na mi 10m E
- Wildbirne Pyrus pyraster tr/fs re 12-15m E
Traubeneiche Quercus petraea tr/fs mi 20-30m E
Stieleiche Quercus robur fs mi 40m E
Silberweide Salix alba fs/na mi 25m E
Salweide Salix caprea tr/fs mi 5-8m E/H
Bruchweide Salix fragilis fs/na mi 10-15m E
Korbweide Salix viminalis fs/na re 3-8m E
Eberesche Sorbus aucuparia fsitr mi 6-12m E
Gewdhnliche Eibe Taxus baccata fs/na re 10m E/H ja
Winterlinde Tilia cordata tr/fs mi 25m E
Sommerlinde Tilia platyphyllos fs re 35m E
Flatteruime Ulmus laevis fs/na re 25m E
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Feldulme Ulmus minor trifs re 30m E

Bergulme Ulmus glabra fs/na re 30m E

45,5 Dachbegrinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei den Gebaudedachern im gesamten
Plangebiet (Dachneigung < 15°) soll ein Beitrag zur Verbesserung der Oberflachen-
entwasserung sowie 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 ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlags-
wassers wieder verdunsten, wodurch die o6ffentlichen Entwasserungssysteme entlastet
werden. Hierzu muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings eine Substratméchtigkeit
von mindestens 10 bis 12 cm zur Ausfiuhrung kommen. Neben den positiven optischen
Eigenschaften eines begriinten Daches kdénnen dieser Dachkonstruktion auch der Schutz und
die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung, u. a. durch Absorbieren schadlicher
UV-Strahlungen, zu Gute 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 Gebaudes zudem durch die isolierende Wirkung der
Dachbegrinung senken. Unter gewissen Umstanden kann ein begriintes Dach sogar neuen
Lebensraum fur seltene Tier- und Pflanzenarten bieten. Dem erforderlichen Brandschutz kann
durch eine geeignete Ausfihrung der Dachbegriinung (z. B. Verzicht auf Graser und
Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen werden. Durch geringe
Aufbauhdhen moderner Dachbegrinungen kénnen auch die statischen Anforderungen an die
Dachtragwerke wirtschaftlich vertretbar dargestellt werden

4.5.6 Artenschutz und Kompensation

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde von einem externen Blro der
landschaftsplanerische Fachbeitrag mit den erforderlichen Bestandserfassungen und der
Bearbeitung einer fachgerechten Eingriffsregelung erarbeitet. Hierzu sind u.a. auch die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchung herangezogen worden. Bei der
Erstellung des landschaftsplanerischen Fachbeitrages ist mit Blick auf Vermeidungs-,
Verminderungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen zwischen Festsetzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und MalBnahmen auf Flachen, die au3erhalb dieses
Geltungsbereiches liegen, zu unterscheiden. Da der Ausgleichsbegriff des BauGB auch
Ersatzmallnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich® hier im Sinne einer umfassenderen
Kompensation (KompensationsmalRnahmen) zu verstehen. In der Eingriffshilanzierung kommt
das Fachgutachten zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der beschriebenen
Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen ein (partieller) Ausgleich der aufgeflihrten
Beeintrachtigungen im geplanten Geltungsbereich nicht mdglich ist und daher externe
Kompensationsmaf3Bhahmen notwendig werden. Der ermittelte Kompensationsbedarf fur das
Schutzgut Boden belauft sich auf insgesamt 2.554 m2. Fir das Teilschutzgut Pflanzen sind
weitere 4.662 m2? zu kompensieren. Die Gesamtflache von 7.216 m2 soll im stadtischen
Kompensationspool im Ortsteil Pye umgesetzt werden, wobei es sich hierbei um 6.588 m?2
Kompensationsflache fur Eingriffe im privaten Bereich und weitere 628 m?2 fir Eingriffe auf
offentlichen Flachen handelt.

Mit Blick auf den Artenschutz wird hier besonders darauf hingewiesen, dass die
Rodungsarbeiten und Baufeldraumung auf den Zeitraum von Oktober bis zu Februar
beschrankt werden sollen. Dies wird durch eine entsprechende Festsetzung im
Bebauungsplanentwurf sichergestellt. AufRerdem wird mittels einer entsprechenden
Festsetzung Uber die Art der offentlichen StralRenbeleuchtung eine Minimierung der
Lockwirkung auf Nachtinsekten gewadhrleistet. Dariiber hinaus macht die mit der Planung
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maoglicherweise einhergehende Zerstérung des Turmfalkenbrutplatzes den Einsatz von einer
sogenannten CEF-MalRRnahme erforderlich. Hierbei sind zwei spezielle Nistkasten an
Gebauden, Strommasten oder Baumreihen, jeweils in mindestens 6 Metern Hohe
anzubringen. Nach aktueller Rechtsprechung muss die MalBhahme zum Zeitpunkt des
Eingriffs erfolgt sein und eine hohe Wahrscheinlichkeit hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit
gegeben sein. Zwischen dem beauftragten Fachgutachter und der Unteren
Naturschutzbehdrde sind verschiedene mdgliche Standorte fur die MaRnahme in Augenschein
genommen worden. Als der am besten geeignete Ersatzbrutplatz hat sich das Baudenkmal
Steinbrecheranlage am Piesberg in der unmittelbaren Umgebung herausgestellt. Die
daraufhin kontaktierte Denkmalpflege der Stadt Osnabrick hélt den anvisierten Standort unter
bestimmten einzuhaltenden Umstanden fur realisierbar, weist aber in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass das Anbringen der Nisthilfen an dem Baudenkmal eine nach dem
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG) denkmalrechtlich genehmigungs-
pflichtige Malnahme ist. Der Gutachter prognostiziert aufgrund des raumlichen
Zusammenhangs der beiden Standorte zueinander sowie der Beschaffenheit der Fassade mit
Nischen &hnlich einer Felswand eine hohe Wahrscheinlichkeit, dass die Malinahme von den
Turmfalken angenommen wird. Den betroffenen Turmfalken steht somit mittels der CEF-
MalRnahme in ihrem Aktionsraum ein gut geeigneter Ersatzbrutplatz zur Verfligung. Auch
diese CEF-MalRnahme wird Uber eine Festsetzung im Bebauungsplanentwurf sichergestellt.
AuBerdem wird es zu beiden artenschutzrechtlich relevanten Aspekten Regelungen in dem
vor Satzungsbeschluss zwischen dem Investor und der Stadt abzuschlieBenden
stadtebaulichen Vertrag geben.

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag empfiehlt dartiber hinaus fir das Vorhaben die
Beauftragung einer Umweltbaubegleitung durch ein  entsprechend zertifiziertes
landschaftsplanerisches Fachbiro, welche dann eng mit der Unteren Naturschutzbehdrde
abgestimmt werden sollte. Die Notwendigkeit zu einer entsprechenden Festsetzung dieser
Mafnahme wird jedoch nicht gesehen.

4.5.7 Energiekonzept

Aus Sicht der Stadt Osnabriick sollen fiir kiinftige Baugebiete Regelungen getroffen werden,
die die Realisierung von innovativen Energiekonzepten (z.B. mittels Passivhausstandard,
Plusenergiehaus, Einsatz eines Blockheizkraftwerkes etc.) sicherstellen.

Im Bebauungsplanentwurf werden diesbeziglich keine Festsetzungen getroffen;
entsprechende Regelungen zur Sicherung der Umsetzung des angestrebten
Energiekonzeptes werden in den stadtebaulichen Vertrag mit aufgenommen, welcher vor
Satzungsbeschluss abzuschlief3en ist. Zu diesem Zweck ist in der Phase der Vorplanung ein
detailliertes Energiekonzept zu erarbeiten und mit der Stadt Osnabriick Fachbereich Umwelt
und Klimaschutz, Fachdienst Umweltplanung abzustimmen. Das Energiekonzept soll neben
der Darstellung des Effizienzniveaus der geplanten Gebaude auch darlegen, wie die Warme-
und ggf. Kalteversorgung moglichst unter Bertcksichtigung gebaudeibergreifender
Nahversorgungldsungen und Integration von erneuerbaren, klimaschonenden Energietragern
dargestellt wird.

5. Ortliche Bauvorschriften

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

5.1 Décher

Fir den gesamten Planbereich sind nur begriinte Flachd&dcher mit einer Neigung < 15°
zulassig. Diese Festsetzung wird vor allen Dingen aufgrund der geplanten dem Standort
angepassten aber doch deutlichen baulichen Verdichtung und der Vorort vorhandenen
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ungunstigen Versickerungseigenschaften des Gelandes getroffen. Somit kann im Rahmen der
Regenwasserwirtschaft der sogenannte Abflussbeiwert deutlich reduziert werden. Hierdurch
ergibt sich neben technischen und wirtschaftlichen Vorteilen vor allen Dingen auch ein
wichtiger Beitrag zum Thema ,Okologie“. AuRerdem wird durch die Flachdachfestsetzung
modernen Baukdrpern Platz gegeben. Mit der Errichtung eines Staffelgeschosses mit Zugang
zu einer Dachterrasse auf dem Flachdach konnen hier weitere Freirdume erschlossen
werden, die von dem Blick in die Landschaft profitieren.

5.2 Fassaden

Um Stoérungen der Gebaudegestaltung bzw. des Gebaudezusammenhangs bei den
Kettenhausern im WA 3 zu vermeiden, wird hier festgesetzt, dass bei der Fassadengestaltung
einheitliche Materialien, Formen und Farben zu wahlen sind.

5.3 Einfriedungen

Um zu verhindern, dass die an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Bereiche der
Baugrundstiicke durch hohe, dichte Einfriedungen zu den der Allgemeinheit zugénglichen
Verkehrsflachen durch einen Einmauerungseffekt gleichsam ,abgeschottet werden, sind
Einfriedungen entlang Offentlicher Verkehrs- und Grinflachen nur in  Form von
schnittvertraglichen heimischen standortgerechten Laubhecken (s. Pflanzliste B) zulassig.
Dabei leistet die Verwendung eines heimischen Gehdlzes einen Beitrag zur Férderung der
Biodiversitat. Die Hecken kdnnen mit durchsichtigen Zaunanlagen kombiniert werden,
wodurch das Sicherheitsbedirfnis von Bewohnern mit Kleinkindern und Haustieren
ausreichend Beriicksichtigung findet.

Um dem nachvollziehbaren Interesse der Bewohner, insbesondere bei den Kettenhausern, an
einer ungestérten Rickzugsmdglichkeit im Garten Rechnung zu tragen, werden
Sichtschutzanlagen zwar zugelassen, aber auf eine allgemein vertretbare Gesamtlange pro
Grundstiick reduziert.

Durch absehbare Geldandeaufschittungen im Planbereich werden ggf. Stitzmauern
erforderlich. In Hinblick auf eine landschaftsgerechte Gestaltung von Baugrundstiicken zur
freien Landschaft aber auch in Hinblick auf eine naturnahe Gartengestaltung sind
Stutzmauern aus Natursteinen zu errichten sowie auf die festgesetzte Maximalhdéhe zu
beschranken.

Pflanzliste B
- schnittvertragliche Heimische standortgerechte Gehélze im Siedlungsbereich -

Wasser- Nahrstoff- NEEREIE
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshdhe ~envenaung schnitt-
e — B —— z : = Einzelbaum/ ey
Artenname Artenname trocken / reich/mittel/ | max. Hohe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
WeilRdorn Crataegus laevigata trifs re 2-6m E/H ja
WeilRdorn Crataegus monogyna trifs mi 2-6m E/H ja
Europaische llex aquifolium trifs mi 3-6m E/H ia
Stechpalme
Heckenkirsche Lonicera xylosteum tr/fs mi 1-2m H ja
Schlehe Prunus spinosa trifs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina tr/fs re 1-3m H ja
Ohrweide Salix aurita fsitr mi 1-3m H ja
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Grauweide Salix cinerea ‘ fs/na ’ ar ’ 2-5m ’ H ‘ ja ‘

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach 89 Abs.5 BauGB sollen insbesondere die
Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuellen Bebauung
darauf einrichten kénnen.

6.1 vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen

Derzeit queren eine Gas- sowie eine Schmutzwasserdruckleitung das Plangebiet. Da geplant
ist, diese im Rahmen der fir das Vorhaben notwendigen ErschlieBungsarbeiten in éffentliche
Flachen zu verlegen und die Leitungen derzeit grundbuchrechtlich gesichert sind, wird auf
eine Festsetzung zum Leitungsrecht im Bebauungsplanentwurf verzichtet. Somit zeigt der
Planentwurf lediglich einen Hinweis auf die Lage inklusive des erforderlichen Schutzstreifens
als Informationen fir die anstehenden ErschlieBungsarbeiten. Im Rahmen des vor
Satzungsbeschluss abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertrages sind Regelungen zu treffen,
dass die anfallenden Kosten fur die Verlegung seitens des ErschlieBungstragers ibernommen
werden.

6.2 Baudenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand u.a. mittels friihzeitiger Behdrdenbeteiligung sind innerhalb
des Plangebietes keine Boden- oder Baudenkmaler bzw. schutzwirdige Objekte im Sinne des
Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vorhanden. Da jedoch archaologische Funde
bzw. Befunde nicht grundsatzlich auszuschlieBen sind, wird im Bebauungsplan auf
entsprechende denkmalschutzrechtliche Verhaltensanforderungen an die jeweiligen
Grundstuckseigentimer hingewiesen.

6.3 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach  derzeitigem  Kenntnisstand sind innerhalb des  Plangebietes  keine
Kampfmittel(verdachts)flachen bekannt. Da jedoch nicht unterstellt werden kann, dass sicher
keine Kampfmittel im Planbereich vorhanden sind, wird im Bebauungsplanentwurf vorsorglich
der Hinweis aufgenommen worden, dass im Geltungsbereich mit Kampfmittelfunden zu
rechnen ist.

6.4 weitere Hinweise

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie aus Hannover weist in der friihzeitigen
Behordenbeteiligung darauf hin, dass sich das Plangebiet in dem Einwirkungsbereich des
ehemaligen Steinkohlebergbaus Piesberg befindet. Diese Information wird als Hinweis in den
Bebauungsplanentwurf mit aufgenommen.

7. MalRnahmen

7.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist keine grundsétzliche Neuordnung der
Grundbesitzverhaltnisse durch bodenordnende MaRnahmen erforderlich. Es bedarf
ausschlie3lich der Teilung des vorhandenen Grundstiickes.
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7.2 Folgekosten der Bauleitplanung

Zur Realisierung der internen ErschlieRungsanlagen im Bereich des Bebauungsplanes ist der
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages / ErschlieBungsvertrages erforderlich und auch
vorgesehen. In diesem Vertrag, der bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
vorliegen muss, wird sichergestellt, dass die anfallenden Kosten fir die interne Erschlie3ung
seitens des ErschlieBungstragers tUbernommen werden. Lediglich fur die Herstellung der
Ubergreifend genutzten FuBwegeverbindungen entlang des Firstenauer Weges und der
Stralle Am Weingarten sowie im Rahmen des hiermit einhergehenden Kompensations-
erfordernisses werden der Stadt Osnabriick Kosten in Hohe von insgesamt ca. 200.000 € bei
der Realisierung des Bebauungsplanes entstehen. Diese Kosten teilen sich wie folgt auf:

Herstellung der ErschlieRungsanlagen: ca. 180.000 - 200.000 €
Kompensationsmal3nahmen: ca. 5.150 €
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D Umweltbericht

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 607 “Am Weingarten / Flrstenauer Weg"
liegt im Stadtteil Pye und charakterisiert von seiner Lage her die Eingangssituation dieses
Stadtteils. Das Vorhaben verfolgt zum einen das Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Bereitstellung zusétzlichen Wohnraumes zu schaffen, dartber hinaus
soll auch die Gestaltung eines ansprechenden Ortseinganges gewahrleistet werden. Dabei
soll der pragende Baumbestand moglichst erhalten und langfristig gesichert werden.

Hinsichtlich der Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter
Festsetzungen wird auf die vorhergehenden Kapitel A — C der Begriindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 0,78 ha. Der auf Grund der
B-Planaufstellung verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst ca. 0,77 ha.
Planungsrechtlich kdnnen insgesamt ca. 0,51 ha an Flache dauerhaft neu versiegelt werden.
Hinsichtlich der nutzungsspezifischen Differenzierung wird auf Kapitel F verwiesen.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Bericksichtigung

Dem Planvorhaben liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert am 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057)), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV), jeweils in der zurzeit gultigen Fassung, zu Grunde.

Im Bebauungsplanverfahren greift die Eingriffsregelung des § 1la Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 14
bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) - in der
zurzeit gulltigen Fassung - auf die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der
Umweltprifung mit einem “Landschaftsplanerischen Fachbeitrag“ eingegangen worden ist
(DENSE & LORENZ 2017).

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 88§ 44 ff BNatSchG uber
besonders geschitzte Arten, zu denen u.a. alle europaischen wild lebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehoéren. Vor diesem Hintergrund ist ein “ Fachbeitrag Artenschutz
Voégel und Fledermause* (DENSE & LORENZ 2015) erstellt worden.

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

Bezogen auf etwaige auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ggf. ausgehenden
Immissionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen La&rm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zu bertcksichtigen.

Fachplanungen
Hinsichtlich der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick
wird auf das Kapitel A.2.3.1 verwiesen.

Landschaftsrahmenplan
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Der Landschaftsrahmenplan (STADT OSNABRUCK 1992) stellt fir den Aufstellungsbereichs
die Linden am Furstenauer Weg als einen Teil einer bedeutsamen Baumreihe und damit als
einen wichtigen Bereich fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften dar.

Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Auch im Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Flachennutzungsplan (STADT
OSNABRUCK 2000) sind die Linden am Firstenauer Weg als Teil einer bedeutsamen,
vernetzenden Baumreihe ausgewiesen.

Schutzgebiete

Der Planbereich befindet sich im Naturpark “Nérdlicher Teutoburger Wald - Wiehengebirge -
TERRA.vita“. Im Sidden und Westen grenzt das Landschaftsschutzgebiet “Naturpark
Nordlicher Teutoburger Wald — Wiehengebirge“ direkt an. Ostlich des Aufstellungsbereiches
liegt in ca. 1,3 km Entfernung das FFH-Gebiet “Piesbergstollen®, bei dem es sich um ein
Winterquartier fur Flederm&use handelt.

Inwieweit das Vorhaben insgesamt den in den Fachgesetzen und —planwerken formulierten

Zielsetzungen gerecht wird, ist den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern zu entnehmen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsglltigen Status wird nachfolgend auf die betroffenen Schutzguter
bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegeniber der Neuplanung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu
kénnen. AnschlieBend wird - vor dem Hintergrund der fir notwendig erachteten
Fachgutachten - die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Verédnderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die mit der Neuplanung einhergehenden
Auswirkungen auf die Umweltguter werden herausgearbeitet, um anschlieRend MalBhahmen
zur Vermeidung, Verminderung sowie ggf. zum Ausgleich und Ersatz erheblicher negativer
Auswirkungen ableiten zu konnen. Da der Ausgleichsbegriff des BauGB auch
ErsatzmalRnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich hier im Sinne einer umfassenderen
Kompensation zu verstehen.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung zunéchst Auswirkungen
bezogen auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrierewirkung) von Bedeutung.
Das Erholungspotenzial der Landschaft auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche ist naturgemafR eng verbunden mit der Qualitdt des Landschafts-
respektive Stadtbildes. Eine realisierte Wohnbebauung veréndert in aller Regel die Qualitat
des Naturerlebens gegentber der Wahrnehmung relativ naturnaher Freiflachen.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes stehen also Uber den Aspekt der Erholungseignung
in enger Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch. Es ist zu bertcksichtigen, dass der
Planbereich nicht explizit hinsichtlich einer Erholungsnutzung erschlossen ist, allerdings lasst
sich trotz eingeschrénkter Zuganglichkeit von einem an der Nordgrenze verlaufenden Pfad
gegenwatrtig durchaus der naturnahe Charakter der Freiflachen erleben.

Die im zukunftigen Wohngebiet lebenden Menschen werden Larmbelastungen ausgesetzt
sein, die es planerisch zu bewaéltigen gilt. Diesbeziglich ist neben dem bestehenden
Gewerbeldrm — resultierend aus der geringen Entfernung zu der sudlich gelegenen
Sandgrube sowie aus dem Gesteinsabbau am Piesberg - inshesondere die Larmbelastung
aus dem Verkehrsaufkommen auf dem Firstenauer Weg zu bertcksichtigen, der sowohl tags-
als auch nachtsiiber zu Uberschreitungen der maRgeblichen Orientierungswerte fiihrt.
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Bewertung

Die potenzielle Bedeutung des Plangebietes fur die naturgebundene Erholungsnutzung muss
aufgrund der eingeschrankten Zugéanglichkeit sowie der doch diesbeziglich relativ kleinen
FlachengréfRe als gering eingestuft werden; ein entsprechender Erlebniswert kann derzeit
allein von dem im Norden verlaufenden Pfad ausgehen.

Infolge der Ausweisung des neuen Wohnquartieres und den damit verbundenen
Verkehrsaufkommen ist mit einer Zunahme der Immissionsbelastung zu rechnen, ohne dass
davon auszugehen ist, dass lufthygienisch maligebende Grenzwerte erreicht oder
Uberschritten werden. Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen werden die
benachbarten Wohnquartiere unmittelbar betroffen sein. Diese Areale werden in der
Bauphase des neuen Wohngebietes baubedingten Ladrm- und ggf. auch Staubemissionen
ausgesetzt sein. Von belastenden Geruchs- und Staubemissionen, die Uber das Malfl3
hinausgehen, welches mit einer ordnungsgemafen Landbewirtschaftung verbunden ist, ist
nicht auszugehen.

Der Schutz der Menschen vor den von dem Firstenauer Weg ausgehenden
verkehrsbedingten Larmbelastungen wird mittels passiver Schallschutzmalinahmen — v.a.
Festsetzung von Larmpegelbereichen — sowie entsprechender Regelungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens gewahrleistet. Eine Uberschreitung der Richtwerte durch
Gewerbelarm aufgrund der im Umfeld vorhandenen Betriebe (Sandgrube, Piesberg) ist flr das
zukunftige Wohngebiet gutachterlich ausgeschlossen worden.

Eine lufthygienische Ausgleichsfunktion respektive stadtklimatische Bedeutung wird der
Uberplanten Freiflachen nicht zugewiesen.

In der Zusammenschau wird die Planung bezogen auf das Schutzgut Mensch nicht zu
erheblichen Auswirkungen fiihren.

2.1.2 Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften

Gemdald Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Von daher sind die Auswirkungen einer B-Planaufstellung u.a. auf Tiere und Pflanzen sowie
die biologische Vielfalt zu bertcksichtigen.

Das Plangebiet weist eine fir das Stadtgebiet Osnabriick nennenswerte Wertigkeit hinsichtlich
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes auf. Bei der Waiurdigung der
naturschutzfachlichen Wertigkeiten ist zwischen den Aspekten Artenschutz und
Eingriffsregelung zu unterscheiden. Angrenzend an das besiedelte und versiegelte
Stadtgebiet finden sich im Plangebiet — neben dem vorhandenen Geb&udebestand -
unversiegelte Freiflachen mit einer Uberwiegend naturnahen Biotopausstattung. Neben
halbruderalen Gras- und Staudenfluren, eingestreuten Sukzessionsgebischen, Baumreihen
und Einzelbdumen allgemeiner 6kologischer Wertigkeit (Wertstufe 11IY) sind die im Osten des
Plangebietes grofiflachigere Baumgruppen der Wertstufe IV kartiert worden.

Da davon auszugehen ist, dass die Uberplanung von Freiflaichen im Nahbereich &lterer
Geholz- und Baumbestande aber auch im Umfeld Aalterer Gebdudesubstanz negative
Auswirkungen auf die Artengruppe der Fledermduse und Vogel haben kann, war eine

' Wertstufe Il (allgemeine Bedeutung) auf der Skala von | (geringe Bedeutung) bis V (besondere

Bedeutung) Uber die Wertstufen Il (geringe bis allgemeine Bedeutung) und IV (allgemeine bis
besondere Bedeutung).
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spezielle Artenschutzprifung durchzufihren. Im Ergebnis ist mit Blick auf die Flederm&use
festzuhalten, dass sechs Arten — Kleine Bartfledermaus, Breitfliigelfledermaus, Grol3er
Abendsegler, Braunes Langohr, Rauhautfledermaus und Zwergfledermaus - sicher
nachgewiesen werden konnten. Das erhobene Artenspektrum spiegelt die Ortsrandlage wider.
Wahrend Zwerg- und Breitfligelfledermaus typische Siedlungsflederméuse sind, meiden das
Braune Langohr und die Kleine Bartfledermaus weitgehend den urbanen und suburbanen
Raum. Die Quartiere der beiden letztgenannten Arten befinden sich zwar auch oft in
Gebauden, diese haben aber dann in der Regel einen direkten Kontakt zur freien Landschaft.
Auch wenn die Breitfligelfledermaus und der grof3e Abendsegler temporar hohe
Jagdaktivitaten zeigen, wird dem Plangebiet hinsichtlich der Artengruppe der Fledermause
insgesamt eine nur mittlere Bedeutung zugewiesen.

Das Ergebnis der avifaunistischen Beurteilung stellt dar, dass fur 15 der 25 kartierten Arten
Brutreviere festgestellt werden konnten. Mit dem streng geschitzten Turmfalken wird eine
Brutvogelart nachgewiesen, die bereits auf der Vorwarnliste der Roten Liste Niedersachsens
steht. Als Art mit speziellen Habitatanspriichen und vergleichsweise geringer Anzahl von
Brutpaaren im Stadtgebiet von Osnabriick ist der Sumpfrohrséanger mit drei Brutpaaren erfasst
worden. Auch die kartierten Arten Garten- und Dorngrasmuicke sind als im stadtischen
Siedlungsraum seltenere Arten anzusehen.

Insgesamt weist das UG wegen der Sumpfrohrsangervorkommen und der Turmfalkenbrut
eine 0Uberdurchschnittliche Bedeutung als Vogellebensraum auf. Auf Grund seiner
Siedlungsrandlage und Biotoptypenausstattung hat es auch vom Vogelartenspektrum her
teilweise bereits den Charakter einer Flache in der freien Landschaft.

Das Vorkommen sonstiger streng geschitzter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. FFH-
und Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

Bewertung

Dem Aufstellungsbereich ist eine hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschafts- respektive Stadtbildes zuzuweisen. Neben seiner Funktion als naturnahes
Strukturelement der Biotopvernetzung ist dem Plangebiet mindestens hinsichtlich der
Artengruppe der Vdgel eine hohe Bedeutung als Lebensraum zuzusprechen. Die im
Untersuchungsgebiet kartierte Biotoptypenausstattung der Uberplanten Flachen weist auf
einer Flache von 4.064 m? die Wertstufe Ill (allg. 8kologische Wertigkeit) und auf 299 m? die
Wertstufe IV (allgemeine bis besondere Bedeutung) auf (s.0.). Die Uberplanung dieser
Okologisch bedeutsamen Biotoptypen zieht ein entsprechendes Kompensationserfordernis
nach sich.

Auch wenn die im 6stlichen Bereich stockenden markanten und préagenden Linden erhalten
werden, sind mit der Ausweisung des Wohngebietes erhebliche Beeintrachtigungen
verbunden, die v.a. aus der Versiegelung/Uberbauung von z.T. naturnahen Freiflachen, aus
Baum- und Gehdlzbeseitigungen sowie aus Lebensraumbeeintrdchtigungen resultieren. Mit
Blick auf die Arten und Lebensgemeinschaften ist zudem die Bodenversiegelung als
erheblicher Eingriff zu beurteilen, wenn durch Uberbauung den Boden ihre natiirliche Funktion
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere entzogen wird (vgl. Kap. D.2.1.3).

Die Bedeutung des Plangebietes fir streng bzw. besonders geschitzte Fledermaus- und
Vogelarten wird mit Blick auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend
berticksichtigt. Die Beeintrdchtigung des Lebensraumes fir den Turmfalken wird durch das
vorgezogene Anbringen von 2 Nisthilfen als CEF-MalRBnahme ausgeglichen werden. Vor daher
wird davon ausgegangen, dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande (8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erfullt werden.
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In der Gesamtschau sind bezogen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschafen
erhebliche Beeintrachtigungen zu konstatieren.

2.1.3 Schutzgut Boden

Die nach dem Bewertungsmodell der Stadt Osnabrick  vorgenommene
Bodenfunktionsbewertung — ihr liegen v.a. die Teilfunktionen Lebensgrundlage fir Pflanzen
und Tiere, Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt, Land- und forstwirtschaftliche
Ertragsfahigkeit, Seltenheit des Bodens sowie Naturnahe / Regenerierbarkeit des Bodens zu
Grunde — spricht die im Plangebiet anstehenden Béden als Depo-Braunerde und Hortisol-
Braunerde an. Diese Bodentypen erreichen auf einer 5stufigen Skala — 1 = sehr gering bis 5 =
sehr hoch - hinsichtlich ihrer ©6kologischen Funktionserfillung die Bewertungsstufen 2
(geringe Bedeutung) und 3 (mittlere Bedeutung).

Informationen zu Altlasten liegen nicht vor. Im Bereich ehemaliger Gebaude sind im Rahmen
umweltspezifischer Untersuchungen sandige Bodenauffiillungen mit Fremdbestandteilen wie
z.B. Bauschutt kartiert worden.

Bewertung

Mit Grund und Boden ist gemal § 1a (2) BauGB sparsam umzugehen. Bei Realisierung des
Vorhabens werden bisher natirlich anstehende Boéden als Wohn- und Verkehrsflachen
Uberplant und stehen damit hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktionalitat nicht mehr zur
Verfugung. Auf den Freiflachen ist eine Durchlassigkeit fir Niederschlagswésser nach wie vor
gegeben. Gegeniber Versiegelung durch Bebauung und der damit verbundenen Reduzierung
der Oberflachenversickerung besteht demnach eine hohe Empfindlichkeit. Die auf Grund der
ehemaligen gartnerischen Nutzung eingetretene anthropogene Uberformung der anstehenden
Bdden ist im Plangebiet nur in Teilbereichen als Vorbelastung zu beurteilen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine Uberbauung und
Neuversiegelung von Freiflachen bzw. natirlich gewachsenen Bodengesellschaften in einer
GréRenordnung von 5.108 m?® Zusétzlich ist von weiteren Belastungen unversiegelt
bleibender Boden wéahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.) auszugehen.
Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen wird zu Beeintrachtigungen der anstehenden
Bdden fuhren, ohne dass dies gegenwartig zu einer Kompensationsverpflichtung fuhren kann,
da diesbezlglich lediglich die Versiegelung in Ansatz gebracht wird.

Vor dem Hintergrund der mit der Planung verbundenen Neuversiegelungen ist insgesamt von
erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden auszugehen.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden; letztere sind im Plangebiet nicht vorhanden Hinsichtlich der
Grundwassersituation ist vor dem Hintergrund der aktuellen Nutzungen von Kkeiner
beeintrachtigenden Vorbelastung auszugehen. Die mit dem geplanten Wohnquartier
einhergehenden Neuversiegelungen in einer GréRenordnung von 5.108 m? fiihren im
Plangebiet zu einer Erhéhung des Oberflachenabflusses und damit u.U. zu einer
Verminderung der Grundwasserneubildung.

Mittels der begrinten Dachflachen wird ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers

temporar zuriickgehalten; Uberschiissiges Regenwasser wird in den Seitengraben entlang der
StraBe Am Weingarten eingeleitet. Das anfallende Schmutzwasser des Wohngebietes wird
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Uber ein zu erstellendes Kanalnetz an die vorhandene stadtische Kanalisation angebunden
(s.a. Kap. C.2.2).

Bewertung

Das Plangebiet wie auch seine Umgebung befinden sich nicht innerhalb eines
Wasserschutzgebietes oder eines Trinkwassergewinnungsgebietes gem. 8 48 NWG, so dass
in der Gesamtschau hinsichtlich des Schutzgutes Wasser nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen auszugehen ist.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet gilt gemafl? Planungshinweiskarte der Stadtklimatologischen Untersuchung
(2017) nicht als klimaokologischer Ausgleichsraum fur die benachbarte Siedlungsstruktur und
weist eine nur geringe Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivierung auf. Es wird
darauf verwiesen, zum einen die Baukorperstellung gemdaR der Strémungsrichtung
auszurichten, um eine gute Durchstrombarkeit der neuen Siedlungsstruktur zu erreichen und
zum anderen den Erhalt eines hohen Anteils der vorhandenen Vegetationsstrukturen
anzustreben.

Bewertung

Die Uberplanung von Freiflachen in einem Umfang von 0,51 ha zugunsten von Bebauung und
die damit verbundene Neuversiegelung kénnen zumindest im zukunftigen Wohngebiet selbst
kleinklimatisch zu negativen Auswirkungen fuhren.

Auf Grund einiger festgesetzter Verminderungsmal3nahmen — insbesondere der Erhalt der
klimawirksamen GroBbaume im dstlichen Bereich sowie die Begriinung der Dachflachen im
zuklnftigen Wohngebiet - kdnnen die Auswirkungen der Neuversiegelungen fir den
unmittelbaren Planbereich gemindert werden. Die Ausrichtung der zukinftigen Baukorper
kann vor dem Hintergrund der herrschenden Topographie als hinreichend zielfihrend
angesehen werden.

Insgesamt ist mit Blick auf das Schutzgut Klima/Luft von nur geringen bzw. nicht erheblichen
Beeintrachtigungen auszugehen.

Solarenergetische Prifung

Das Ergebnis der solarenergetischen Priufung liegt mit 80,79 % oberhalb des im Rahmen der
beschlossenen  “Okologischen  Standards in  der Bauleitplanung® festgelegten
“Schwellenwertes® von 75 % und erfullt damit die beschlossenen Vorgaben.

2.1.6 Schutzgut Landschafts-/Stadtbild

Das Landschaftsbild gilt in aller Regel als umso wertvoller, je mehr es der naturraumtypischen
Vielfalt, Eigenart und Schonheit entspricht. Ist ein Raum bereits hinsichtlich dieser Aspekte als
verarmt anzusehen, so sind die noch vorhandenen naturraumtypischen Elemente als umso
erhaltenswerter einzustufen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschafts- respektive Stadtbild ist im Plangebiet der Charakter
der naturnahen Freiflachen und der pragende Bestand an GroRbaumen zu beachten.
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Bewertung

Die zuklnftige deutliche “Stadtkante® des Ortseinganges wird durch den Erhalt des
Grollbaumbestandes teilweise aufgelockert. Auch wenn eine entsprechende Eingrinung nach
Siuden hin nicht gewtinscht ist, werden auf Grund der giinstigen Gelandetopographie und des
grolRen Abstandes zu visuell empfindlichen Flachen fir das Landschaftsbild trotz der hohen
visuellen Transparenz der sudlich angrenzenden Landschaftsbildeinheit nur geringe
Beeintrachtigungen prognostiziert.

2.1.7 Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachguter® werden v.a. Giter umschrieben, die
etwa als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen. Sonstige Sachgiter kénnen auch in Form von
Einrichtungen fur den Gemeinbedarf oder der Ooffentlichen Infrastruktur fir Ver- und
Entsorgung etc. von dem jeweiligen Vorhaben betroffen sein.

Die Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern im Aufstellungsbereich ist derzeit nicht
erkennbar.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzglitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhénge zu betrachten. Insgesamt steht also hinter den Dbetrachteten
Teilsegmenten des Naturhaushaltes — den Schutzgitern — ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Die Uberbauung der Bdden im Untersuchungsgebiet unterbindet bzw. beeintrachtigt ihre
Lebensraumfunktion fir Bodenorganismen und Pflanzenarten (auch Nutzpflanzen), ihre
Funktion als Filter-, Puffer- und Transformatorsystem fiur die Grundwasserneubildung und
—reinhaltung sowie als Speicherraum fur N&hrstoffe und Niederschlagswasser. Mit den
geplanten  Versiegelungen  werden grundsatzlich der  Oberflichenabfluss, die
Grundwasserneubildungsrate sowie die lokalklimatische Situation im Betrachtungsraum
verandert. Auch der Verlust wertvoller Gehélzbestande steht in vielféltigen Wechselwirkungen
mit anderen Schutzgitern. So werden Anzahl und Qualitdt der Lebensstatten von
Flederméausen, Vogeln und weiterer Tierarten reduziert, klimatische und lufthygienische
Beitrage der Vegetation werden verringert, stadtgestalterisch wirksame Geholze gehen
verloren. Die verbleibenden Baume werden durch Veranderung der Standorteigenschaften
beeintrachtigt. Insgesamt werden damit auch die Voraussetzungen einer gesunden Umwelt fiir
den Menschen beschnitten.

2.1.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit der geplanten Bebauung soll zusétzlichen Wohnraum mit der zugehorigen Erschlie3ung
geschaffen werden. Erhebliche Umweltauswirkungen liegen zunachst in dem Verlust von
5.108 m? weitgehend natiirlich gewachsener Bdéden mit einer zum groRen Teil mittleren
Okologischen Funktionsvielfalt. Die geplanten Neuversiegelungen fiihren zu einer Erhdhung
des Oberflachenwasserabflusses sowie zu einer ggf. verringerten Grundwasser-
neubildungsrate. Es werden 0Okologisch bedeutsame Biotopstrukturen — halbruderale Gras-
und Staudenfluren, eingestreuten Sukzessionsgebiische, Baumreihen und Einzelbaume — in
einer GroéRenordnung von 0,51 ha Uberplant, was den Verlust entsprechender Lebensrdume
fur Tiere und Pflanzen nach sich zieht. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes,
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des wohnungsnahen Erholungspotenzials sowie des lokalen Stadtklimas werden durch die
Planung nicht verursacht.

Die bei Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

Tab. 1: Umweltauswirkungen der B-Planaufstellung

Schutzgut Auswirkungs-/

Beeintrachtigungsgrad

MENSCH -

ARTEN UND
LEBENSGEMEINSCHAFTEN

BODEN 2o

WASSER -

KLIMA/LUFT -

LANDSCHAFTSBILD -

KULTUR-/
SACHGUTER

positive Auswirkungen

keine Auswirkungen/Beeintrachtigungen
geringe Beeintrachtigungen

erhebliche Beeintrachtigungen

sehr erhebliche Beeintrachtigungen

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der Planung sind die in Kapitel D.2.1 beschriebenen, bezogen auf die eingriffsrelevanten
Schutzgiiter’ Arten und Lebensgemeinschaften sowie Boden als erheblich eingestuften
Beeintrachtigungen verbunden. Auf Grund der im Rahmen der Realisierung vorgesehenen
Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmafinahmen kann die Beeintrachtigung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes als kompensiert gelten
(vgl. Kap. D.3.). Insgesamt sind daher mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes auf den
gegenwartigen brachgefallenen Freiflachen keine dauerhaften Funktions- und Wertverluste im
“Landschaftsraum® verbunden.

Die Schutzgiter Mensch sowie Kultur-/Sachgiter finden im Rahmen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung keine Berucksichtigung, die Darstellung diesbeziglicher Beeintrachtigungen ist
allein Gegenstand der Umweltpriifung.
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Mit Blick auf die besonderen Anforderungen des Artenschutzrechts ist davon auszugehen,
dass die hinsichtlich des Turmfalken durchzufiihrende CEF-MalRnahme gewahrleistet, dass
durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG)
erfullt werden.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die geplante bauliche Nutzung wirden die betroffenen naturnahen Freiflachen ihre
bisherige Charakteristik beibehalten und die nunmehr Uberplanten Biotopstrukturen sich tUber
entsprechende Sukzessionsprozesse weiter entwickeln — ihre 6kologische Wertigkeit konnte
damit steigen. Die absehbare Bedeutung der Flachen hinsichtlich mindestens des
Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften bliebe unbeeintréchtigt. Sowohl der pragende,
teilweise alte Baum- und Gehdélzbestand als auch die anstehenden Bodengesellschaften
blieben weitestgehend unbeeintrachtigt.

3. Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit Blick auf Vermeidungs-, Verminderungs- sowie Ausgleichs- und ErsatzmafRhahmen ist
zwischen Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes und Mal3nahmen auf Flachen, die
auRRerhalb dieses Geltungsbereiches liegen, zu unterscheiden. Da der Ausgleichsbegriff des
BauGB auch Ersatzmallnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich® hier im Sinne einer
umfassenderen Kompensation (KompensationsmalRhahmen) zu verstehen.

3.1 Eingriffsregelung

3.1.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen hinsichtlich der Kompensation der erheblichen
Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften und Boden im
Plangebiet selbst nicht vor. Einige der Festsetzungen des B-Planes dienen der Verminderung
der Eingriffsfolgen. So

» ist das Pflanzen von naturraumtypischen Laubgehdlzen (Grundstiickseinfriedungen) auf
den Privatgrundstiicken mit grof3kronigen Baumen festgesetzt;

= gewdhrleistet eine textliche Festsetzung verbunden mit einer entsprechenden
Bauvorschrift die extensive Begriinung auf den Dachflachen;

= st Uber eine entsprechende Festsetzung geregelt, dass die Beleuchtung im neuen
Baugebiet auf eine 6kologisch vertragliche Art und Weise erfolgt;

= sind die verbleibenden 4 erhaltenswerten Grol3bdume im Planbereich mit Erhaltungsgebot
festgesetzt;

» st die Neupflanzung von Laubbdumen Uber eine entsprechende textliche Festsetzung
gewabhrleistet;

= wird die Umsetzung der im Malnahmenplan des LPF explizit dargelegten
artenschutzrechtlich  begrindeten  Vermeidungsmal3nhahmen, der vorgezogenen
Ausgleichsmal3nahme (CEF-Mafinahme)) und Verminderungs- sowie
Gestaltungsmaflnahmen durch eine entsprechende textliche Festsetzung sicher gestellt.

3.1.2 Zugeordnete Maflinahmen auf3erhalb des B-Planes
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Wie bereits in Kap. D.2.1.3 dargelegt, fuhrt die Ausweisung des neuen Baugebietes zu einer
moglichen Neuversiegelung in einer GréRenordnung von 5.108 m?® Die als
Ausgleichsmaflinahme aus fachlicher Sicht gemaf3 Bilanzierungsmodell vorrangig ins Auge zu
fassende Entsiegelung einer Flache von 2.554 m? ist nicht realisierbar. Von daher ist als
KompensationsmaRhahme die Entwicklung naturnaher Biotoptypen auf entsprechend grof3en
Flachen nachzuweisen. Aus der Beeintrachtigung des Schutzgutes Arten und
Lebensgemeinschaften ergibt sich ein weiteres Kompensationserfordernis von 4.662 m?.

Insgesamt verbleibt demnach das Erfordernis externe Kompensationsflachen in einer
GréRenordnung von 7.216 m? zu erbringen, auf denen durch geeignete MafRnahmen eine
Aufwertung um eine  Wertstufe  erreicht  werden kann. Dies  ermittelte
Kompensationserfordernis wird durch die Belegung von Flachen entsprechender GrofRe im
stadtischen “Flachenpool Pye* nachgewiesen.

3.2 Artenschutz
Der B-Plan beinhaltet eine vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-Malinahme), die aus
den Anforderungen des Artenschutzrechts resultieren. Es sind als Ausgleich fur den

Turmfalken vor Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen 2 Nisthilfen als Ersatzbrutplatze (CEF-
Malnahme) im Bereich der ehemaligen Steinbrecheranlage am Suberweg anzubringen.

Auf Grund dieser CEF-MalRnahmen wird davon ausgegangen, dass durch die Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (8§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) erfillt werden.

3.3 In Betracht kommende Planungsvarianten

Hinsichtlich der vorliegenden Planungsvarianten wird auf Kapitel C.1.1 verwiesen.

4, Zuséatzliche Angaben

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages (DENSE & LORENz 2017) ist eine
Biotoptypenkartierung nach dem Kartierschliissel der Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS  2012)  durchgefihrt worden. Hinsichtlich der Ermittlung des
Kompensationsbedarfs wurde auf die Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der NLO (NIEDERSACHSISCHE LANDESANSTALT FUR
OKOLOGIE 1994) jetzt NLWKN (NIEDERSACHSISCHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT,
KUSTEN- UND NATURSCHUTZ) — mit den aktualisierten Rahmenbedingungen (NLWKN 2006)
zuruckgegriffen.

Der Untersuchung der Artengruppe der Fledermause liegen die Detektormethode und der
Einsatz von Hochkisten und Fangnetzen zu Grunde. Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird auf
den “Fachbeitrag Artenschutz Vogel und Fledermause“ (DENSE & LORENZz 2015) verwiesen.
Die Aufnahme der Lebensgemeinschaft der Vogel (Avifauna) erfolgte im Rahmen dieser
Artenschutzprifung mittels einer flachendeckenden Bestandsaufnahme der Brutvogel nach
der Methode der Revierkartierung. Hierzu erfolgten finf morgendliche vollstandige
Begehungen des festgelegten Untersuchungsraumes im Zeitraum April bis Juni 2015.

Der Bodenfunktionsbewertung (OWS 2016) liegt der Kartier- und Bewertungsschlussel fir die
Bodenfunktionen in Osnabriick (Hrsg.: STADT OSNABRUCK 2006) zu Grunde.
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Die solarenergetische Prifung des Planentwurfs erfolgte mit dem solarenergetischen
Bewertungsprogramm GOSOL.

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

Im Rahmen der Fortschreibung des Kompensationsflachenkatasters der Stadt Osnabriick
werden die zugeordneten externen KompensationsmafRnahmen Uberwacht. So wird
gewahrleistet, dass Entwicklungen, die den vorgesehenen Zielbiotopen auf diesen Flachen
nicht entsprechen, friihzeitig durch geeignete MaRnahmen begegnet werden kann.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 607 “Am Weingarten / Flirstenauer Weg*“ sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Nachverdichtung im
Zusammenhang mit der Gestaltung eines stadtebaulich ansprechenden Ortseingangs flr den
Stadtteil Pye geschaffen werden.

Dem Aufstellungsbereich ist eine hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschafts- respektive Stadtbildes zuzuweisen. Neben seiner Funktion als naturnahes
Strukturelement der Biotopvernetzung ist dem Plangebiet mindestens hinsichtlich der
Artengruppe der Vdgel eine hohe Bedeutung als Lebensraum zuzusprechen. Die im
Untersuchungsgebiet kartierte Biotoptypenausstattung der dberplanten Flachen weist auf
einer Flache von 4.064 m? die Wertstufe 11l (allg. 6kologische Wertigkeit) und auf 299 m? die
Wertstufe IV (allgemeine bis besondere Bedeutung) auf. Die Uberplanung dieser ékologisch
bedeutsamen Biotoptypen zieht ein entsprechendes Kompensationserfordernis nach sich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen eine Uberbauung und
Neuversiegelung von Freiflachen bzw. natirlich gewachsenen Bodengesellschaften in einer
GréRenordnung von 5.108 m?® Zusatzlich ist von weiteren Belastungen unversiegelt
bleibender Béden wahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.) auszugehen.
Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen wird zu Beeintrachtigungen der anstehenden
Bdden fuhren, ohne dass dies gegenwartig zu einer Kompensationsverpflichtung fihren kann,
da diesbezlglich lediglich die Versiegelung in Ansatz gebracht wird.

Die naturnahen Freiflachen im UG erreichen hinsichtlich des Schutzgutes (Grund)Wasser eine
zumindest  mittlere  Wertigkeit. Die mit den Versiegelungen einhergehenden
Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes werden auf Grund der festgesetzten
Dachbegrunungen, die zu einer zumindest temporére Zwischenspeicherung und Rickhaltung
fuhren, zum Teil ausgeglichen werden kdénnen.

Die im Hinblick auf das Landschafts- bzw. Stadtbild ist zunachst festzuhalten, dass die
zuklnftige deutliche “Stadtkante® des Ortseinganges durch den Erhalt des
GroRRbaumbestandes teilweise aufgelockert wird. Auch wenn eine entsprechende Eingriinung
nach Siden hin nicht gewiinscht ist, werden auf Grund der gunstigen Gelandetopographie
und des grol3en Abstandes zu visuell empfindlichen Flachen fur das Landschaftsbild trotz der
hohen visuellen Transparenz der sudlich angrenzenden Landschaftsbildeinheit nur geringe
Beeintrachtigungen prognostiziert.

Der B-Planentwurf ist einer solarenergetischen Prifung unterzogen worden. Das Ergebnis
dieser Priifung liegt mit 80,79 % oberhalb des im Rahmen der beschlossenen “Okologischen
Standards in der Bauleitplanung“ festgelegten “Schwellenwertes® von 75 % und erflllt damit
die beschlossenen Vorgaben.

Seite: 29/32



Bebauungsplan Nr. 607 - Am Weingarten / Firstenauer Weg -

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Schutzguter Arten und
Lebensgemeinschaften sowie Boden erhebliche Beeintrachtigungen verbunden. Fir die
Schutzgiter Mensch, Luft/Klima, Wasser sowie Landschaftsbild wird nur von geringen
Beeintrachtigungen durch die Planung ausgegangen. Auf Grund des Eingriffstatbestandes
ergibt sich die Notwendigkeit, hinsichtlich der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften
sowie Boden geeignete KompensationsmaRnahmen in einem Umfang von 7.612 m?
durchzufiihren. Das ermittelte Kompensationserfordernis wird durch die Belegung einer
entsprechenden Flache im stadtischen “Flachenpool Pye® nachgewiesen. Die im Flachenpool
bereits realisierten AufwertungsmafRhahmen kénnen sowohl hinsichtlich der Flachengrof3e als
auch hinsichtlich ihrer Qualitat als ausreichend angesehen werden, um alle angefuhrten
Beeintrachtigungen kompensieren zu kénnen.

Die Bedeutung des Plangebietes fir streng bzw. besonders geschitzte Fledermaus- und
Vogelarten wird mit Blick auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend
berticksichtigt. Die Beeintrachtigung des Lebensraumes des Turmfalken wird zudem durch
das vorgezogene Anbringen von 2 Nisthilfen als CEF-MaRhahme ausgeglichen werden. Vor
dem Hintergrund dieser CEF-MalRnahme wird davon ausgegangen, dass durch die Planung
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erfillt werden.

Mittels geeigneter UberwachungsmafRnahmen (Monitoring) wird die Entwicklung der externen
Kompensationsflachen tiberwacht sowie die Wirksamkeit der CEF-MalRnahmen kontrolliert.
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E Abwéagung der Umweltbelange

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

Schutzgut Mensch
Erhebliche Beeintrachtigungen des wohnungsnahen Erholungspotenzials werden durch die
Planung nicht verursacht.

Der Schutz der Menschen vor den verkehrsbedingten Larmbelastungen wird mittels
Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnahmen gewabhrleistet. Eine Uberschreitung der
Richtwerte durch angrenzenden Gewerbelarm wird gutachterlich fir das zukinftige
Wohngebiet ausgeschlossen.

Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften

Die mit der Realisierung der Planung einhergehenden negativen Auswirkungen auf die
Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften vor allen Dingen beziiglich des Wegfalls von
Lebensraum fur die Artengruppen der Fledermuse und der Vogel werden durch geeignete
MalRnahmen (siehe Festsetzungen zur Terminierung von Abriss- und Rodungsarbeiten, zur
MalRnahme zum Ersatz des Turmfalkennistplatzes, zum Einsatz von LED-Lampen fir
offentliche StralRenbeleuchtung) abgeschwacht. Verbleibende unvermeidbare Eingriffe werden
mittels Kompensation ausgeglichen.

Schutzgut Boden

Einer unnétigen Neuversiegelung von Bdden wird durch unterschiedliche Festsetzungen
entgegengewirkt (eingeschréankte Baufenster, Bauverbot auRerhalb dieser Baufenster sowie
teilweise zwingende bzw. dartber hinaus geschlossene Zweigeschossigkeit mit dem Ziel einer
kompakten Bauweise). Die trotz aller zuvor erwdhnten VermeidungsmalRnhahmen mit der
Planung einhergehende Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden wird mittels einer
Kompensationsverpflichtung ausgeglichen.

Schutzgut Wasser

Die mit dem geplanten Wohnquartier einhergehenden Neuversiegelungen filhren im
Plangebiet zu einer Erhdéhung des Oberflachenabflusses und damit u.U. zu einer
Verminderung der Grundwasserneubildung. Durch die Festsetzung von begriinten
Flachdachern im gesamten Plangebiet wird ein Beitrag zur Verringerung des mit der Planung
verbundenen Eingriffs in das 0.g. Schutzgut geleistet, da deutlich weniger Oberflachenabfluss
abgefihrt werden muss.

Schutzgut Klima/L uft

Durch die Festsetzung von begrinten Flachdéchern im gesamten Plangebiet werden
Gebaudekdrper ermoglicht, die sowohl ein fir die Energieeffizienz glnstiges Verhaltnis von
AuRRenflache zu Volumen (A/V-Verhdltnis) aufweisen, als auch mittels Dachbegriinung zur
Verbesserung der Oberflachenentwasserung sowie des Stadtklimas beitragen.

Die auf der bislang unversiegelten Flache vorgesehene Bebauung wird bei austauscharmen
Wetterlagen zur Aufwadrmung im Nahbereich fuhren. Der Erwarmung wird durch
Festsetzungen zur Dachbegrinung und der eingeschrankten Uberbaubaren Flache
entgegengewirkt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Umweltzone. Uber die ohnehin geltenden gesetzlichen
Regelungen hinaus werden keine textlichen Festsetzungen getroffen.

Schutzgut Landschafts-/Stadtbild
Der Erhalt des den Standort pragenden Grol3baumbestandes wird festgesetzt.

Auf Grund der glnstigen Gelandetopographie und des groRen Abstandes der Planung zu den
fur das Landschaftsbild visuell empfindlichen Flachen werden gutachterlich trotz der hohen
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visuellen Transparenz der sidlich angrenzenden Landschaftsbildeinheit nur geringe
Beeintrachtigungen prognostiziert.

Kultur-/Sachguter
Die Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgitern im Aufstellungsbereich ist derzeit nicht
erkennbar.

Angesichts der vorzunehmenden Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in
den Naturhaushalt und der angestrebten Schaffung von attraktivem Wohnbauland mittels
stadtebaulicher Nachverdichtung im Zusammenhang mit der Ausformulierung des
Ortseinganges des Stadtteils ,Pye” wird die verfolgte Bauleitplanung auch unter dékologischen
Gesichtspunkten als vertretbar angesehen.

E Sonstige Angaben

1. Sozialvertraglichkeit

Mit diesem Bebauungsplan sollen u. a. Flachenressourcen fiir die Realisierung hochwertiger
Wohnbebauung in einer attraktiven Wohnlage in Pye erschlossen werden. Dabei ist die
Maoglichkeit der Inanspruchnahme vorhandener Angebote und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur gewahrleistet.

Fur Kinder sind die offentlichen Kinderspielplatze im Bereich HaarmannstralBe erreichbar,
deren Erhalt durch das ,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept® (2009) der Stadt Osnabriick
beschlossen wurde. Die Ausweisung eines zusatzlichen Kinderspielplatzes im Plangebiet ist
aufgrund der hier vorgefundenen Flachenverfligbarkeit sowie des umliegend vorhandenen
alternativen Kinderspielplatzes sowie der angrenzenden Freiflachen nicht mdoglich bzw.
sinnvoll.

2. Flachenbilanz
Geltungsbereich: ca. 7.750 m2
Bauflachen: ca. 5.770 m?2

davon Wohngebiete: ca. 5.770 mz2
Grunflachen (6ffentlich): ca. 35m?
Verkehrsflachen (6ffentlich): ca. 1.945 m?

Seite: 32/32



